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ABSTR~K 
Sering kita dengar tentang nilai suatu properti yang dinyatakan dalam suatu 
angka mata uang: Pada dasamya nilai suatu properti dapat dibentuk, dipelihara dan diru-
bah oleh beberapa faktor yang mempengaruhi nilai. Gedung merupakan salah satu pro-
perti yang benwjud dan memiliki parameter-parameter untuk menentukan ni lai dari 
properti tersebut. Nilai properti dari setiap gedung tidaklah sama. Ni lai tersebut banyak 
dipengaruhi antara lain: bentuk bangunan, letak bangunan, fasi litas yang dimiliki, utili-
las, infrastruktur, dan lain-lain. Gedung eks Bank Harapan Semosa yang dibeli pemerin-
tah kabupaten Jember dari proses pelelangan yang diadakan BPPN di Jakarta, direnova· 
si dan diubah fungsinya menjadi gedung perkantoran yang digunakan oleh instansi-
instansi pemerintah kabupaten Jember. Untuk mengetahui nilai pasar gedung tersebut, 
digunakan metode penilaian dengan dua pendekatan yaitu metode pendekatan biaya dan 
metode pendekatan pendapatan. 
Untuk metode pendekatan biaya dihitung dengan menganggap tanah tempat ge-
dung tersebut berdiri sebagai tanah kosong dan dicari nilai pasar tanah dengan menggu-
nakan metode perbandingan data pasar. Sedangkan untuk nilai pasar bangunan, dengan 
cara menghitung biaya reproduksi baru dengan metode survey kuantitas kemudian diku-
rangi dengan penyusutan yang dialami gedung. Dari perhitungan tersebut, nilai pasar ta-
nah ditambah dengan nilai pasar bangunan akan menghasilkan nilai pasar ge-dung yaitu 
sebesar Rp. 12.170.380.000,00. 
Sedangkan dengan menggunakan me10de pendekatan pendapatan, perhttungan-
nya dilakukan dengan asumsi gedung perkantoran tersebut disewakan untuk umum sc-
hingga dapat diketahui besar pendapatan bersih yang diterima, kemudian dibagi dengan 
tingkat kapitalisasi didapatkan nilai pasar gedung yaitu sebesar Rp.l3.314.493.000,00 
Dari perhJtungan metode pendekatan biaya dan metode pendekatan pendapatan, 
dilakukan rekonsiliasi indikasi nilai properti dengan melakukan pembobotan sehingga 
diperoleh nilai pasar gedung pemerintah kabupaten Jember Jawa Timur ( eks Bank 
Harapan Sentosa ) sebesar Rp.12.628.026.000,00( dua belas milyar enam ratus dua 
puluh delapan juta dua puluh enam ribu rupiah). 
Kat a Kunct : nilai pusar. gedung perkantoran. 
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KAT A PEI\GANT AR 
Puji syukur kcpada Allah SWT atas segala rabmat dan hidayah-Nya. sehingga 
penulis dapat menyelesatkan Tugas Akhir ini. 
Tugas akhtr dengan JUdul Analisa Nilai Pasar Gedung Pcrkantoran Pemerintah 
Kabupaten Jember Jawa rimur ( Eks Bank Harapan Sentosa ) ini disusun sebagat per-
syaratan untuk melcngkapt kurikulum pendidikan Program Sarjana (S-1 ) Jurusan Tcl..-
nik Sipil, 1-akulta~ Tekmk Siptl Dan Perencanaan, lnstitut Teknologi Sepuluh Nopem-
ber Surabaya. 
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penyusunan togas akhtr ini, penults mengucapkan terima kasih yang sebesar-besarnya 
kcpada . 
I. lr. Retno lndryani, MS, selaku dosen pembimbing yang telah memberi 
bimbingan dan mengarahkan penulis sehingga terselesainya Tugas akhir ini. 
2. Bapak Christiono Utomo yang telah memberi masukan , dukungan, dan bimbi-
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3. Bapak 1\ri dan CV Rekayasa Konstruksi Surabaya selaku pihak kontraktor 
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kan bantuan data-data bangunan dan hal-hal lain yang berkaitan dengan tugas 
akhir ini. 
4 Bapak Kh01rul, bapak Setyo dan bapak Didik dari BPPN Jaw·.t Timur atas bantu-
an data perkantoran guna menyelesaikan Tugas Akhir ini. 
5. Bapak Mamoto selaku pral..1ist penilai dari PT Daksana Intra Swadaya atas dts-
kusi dan masukan dalam pengolahan data di T ugas Akhir ini. 
6 Bapak Joko selaku BUtldmg Manager Graha Pasific dan ibu Patricia selaku 
Building Manager Graha S. A. atas informasi dan data-data perkantoran 
7. Bapak Eko dari Badan Pembangunan Daerah ( BAPEDA ) kabupaten Jember 
atas dalll-data kcbijakan pemerintah mengenai properti. 
8. Bapak Narto dan bapak Nanang dari kantor Pelayanan PBB Jember atas data 
dan masukan tcntang penilaian tanah. 
9. lbu Yun Yanuaria selaku notaris atas data tanah pembanding. 
I 0. Semua pihak yang tclah mcmbantu hingga terselesainya Tugas Akhir ini. 
Pcnuh~ berusaha untuk menyclesaikan Tugas Akhir ini dengan sebaik-baiknya 
dan menyadan bahwa Tugas akhir ini masih jauh dari sempuma. Segala masukan dan 
saran membangun untuk penyempumaan Tugas akhir ini sangat diharapkan. 
Akhir kata penuhs berharap agar Tugas Akhir ini dapat memberikan manfaat 
bagi para pembaca serta rekan-rekan Teknik Sipil pada khususnya. serta kemajuan 
Tekmk Sapal pada Umumnya. 
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masa depan yang akan dibcrikan. 
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PENDAHULUAN 
1.1. Latar Belakaog 
BABI 
PENDAHULUAN 
Timbulnya krisis moneter yang terjadi pada tahun 1998 mengingatkan kita akan 
maraknya perusahaan-perusahaan di bidang barang dan jasa yang gulung tikar. Salah sa-
tunnya adalah Bank Harapan Sentosa ( BHS ). yang sebelumnya ingin memperluas usa-
hanya dengan membuka cabang di kabupaten Jember. Pada akhimya BHS termasuk sa-
lah satu bank yang terlikuidasi oleh Badan Penyehatan Perbankan Nasional ( BPPN ). 
Kemudian oleh BPPN semua aset-aset dari BHS di lelang dan salah satunya adalah ba-
ngunan berupa gedung setengah jadi yang terdiri dari lima lantai dengan satu basemen 
yang terletak di dekat alun-alun pusat kota Jember. Dan dari hasil pelelangan di Jakarta, 
pemerintah kabupaten Jembcr berhasil membeli gedung tersebut. Oleh pemerintah ka-
bupaten Jember, gedung eks BHS direnovasi dan digunakan untuk perkantoran peme-
rintah. 
Tentunya gedung yang telah direnovasi tersebut memiliki nilai yang baru yang 
seharusnya ada perubahan nilainya dari gedung semula ( gedung setengah jadi ). Kemu-
dian menjadi pertanyaan berapa nilai gedung baru tersebut. Sering kita tidak tahu bagai-
mana proses pemlaian suatu propeni itu bisa dilakukan. Untuk melakukan penilaian ter-
hadap suatu propeni temyata tidak semudah yang kita bayangkan. Nilai suatu propen1 
dapat dibentuk, dipelihara, dan diubah atau dirusak oleh beberapa faktor. Faktor yang 
mempcngaruhi nilai propeni antara lain: politik dan peraturan pemerintah, ekonomi dan 
perubahannya, standar kehidupan sosial dan pengaruh alam sena lingkungan. 
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Di dalam penetapan sebuah nilai tersebut sering tetjadi persoalan ketika ada kc-
tidaksepakatan dalam hal besamya nilai suatu properti. Untuk menghindari hal-hal ter-
sebut ada beberapa pendekatan metode penilaian umuk mcnilai suatu propertl yang 
penggunaan atau pemilihan metode pendekatan penilaiannya berdasarkan obyek yang 
dinilai dan data yang tersedia. 
Dengan metode penilaian ini, kita dapat menentukan nilai suatu aktiva dari pro-
perti. Obyek penilaian semakin meluas dengan tujuan yang kian bcragam. Obyek peni-
laian telah mencakup sebagian jenis atau aset properti, baik sifatnya komersil maupun 
non komersil , berwujud maupun tidak berwujud, serta surat-surat berharga. 
Untuk melakukan proses penilaian gedung perkantoran pemerintah kabupaten 
Jember ( Eks Bank Harapan Sentosa) ini, penulis menggunakan dua mctode pendekatan 
yaitu metode pendekatan biaya dan metode pendekatan pendapatan. Untuk metodc 
perbandingan data pasar juga dipakai tetapi hanya digunakan untuk proses penilaian 
nilai tanah dalam melakukan analisa dengan metode pendekatan biaya, dan penentuan 
rencana harga sewa properti untuk penentuan perolehan pendapatan dalam mclakukan 
analisa dengan metode pendekaran pendapatan. Hasil penilaian gedung tersebut nanu-
nya dapat dijadikan masukan kepada pemerintah kabupaten Jember untuk mengetahui 
aset kekayaan pemerintah kabupaten Jember. 
1.2. Permasalahao 
Dari Jatar belakang diatas, maka dalam penilaian properti khususnya pada ge-
dung pemcrintah kabupaten Jember Jawa Timur ( Eks Bank Harapan Sentosa ) akan 
menimbulkan berbagai permasalahan diantaranya: 
3 
I) Baga1mana melakukan proses penilaian suatu properti ( gedung pcrkantoran pc-
merintah ). 
2) Berapa nila1 pasar waJar dari propcrti yang ditinjau yaitu gedung pcrkantoran 
pemerintah kabupatcn Jcmber Jawa Timur ( Eks Bank Harapan Sentosa ). 
1.3. .Maksud dan T ujuan 
Adapun yang menjadi maksud dan tujuan dari penulisan tugas akhir ini adalah : 
I. Untuk mengetahui proses penilaian propeni khususnya gedung perkantoran. 
2. Untuk mcngetahui berapa nilai pasar properti yang ditinjau yaitu gedung 
pemerintah kabupaten Jember Jawa Timur ( Eks Bank Harapan Sentosa ) berda-
sarkan mctodc pcndekatan penilaiannya. 
1.4. Manfaat 
Manfaat dan penulisan tugas akhir ini antara lain : 
Membcnl-an masukan pada pcngetahuan penilaian properti melalui contoh em-
piris pcrhitungan penilaian gedung perkantoran pemerintah dengan kondisi pasar 
ttdak memlliki data pembanding di sekitar lokasi gedung perkantoran peme-
nntah ttu berdiri 
2. Dapat memberikan masukan kepada pemerintah kabupaten Jember tentang bera-
pa nilai pasar gedung pcmcrintah Kabupaten Jember ( Eks Bank Harapan Sento-
sa ) yang nantinya dapat dijadikan pedoman untuk mengetahui aset kekayaan pe-
merintah kabupaten Jember. 
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1.5. Batasao Masalah 
Dalam tujuan penulisan Tugas Akhir ini, untuk lebih memfoi."USkan studi kasus 
pada permasalahan pokok, maka penulis memberikan batasan sebagai berikut : 
I. Propent yang dueJiri gedung perkantoran pemerintah kabupaten Jember Jawa 
Timur ( Eks Bank Harapan Sentosa ). 
2. Tidak memperhatikan kondisi historis gedung, yang ditinjau atau diniJai pada 
kondisi gedung seteJah direnovasi oJeh pemerintah kabupaten Jember. 
3. Dasar anaJisa dan hasiJ terbatas pada kondisi urn urn dan khusus propeni yang di-
tinjau pada saat survey Japangan dilaksanakan. 
4. Pendekatan peniJaian berdasarkan metode pendekatan biaya dan metode pende-
katan pendapatan 
5. NiJai yang dikeluarkan pada tanggaJ dimana waktu properri disurvey. 
1.6. Sistimatika Penulisan 
Adapun rencana sistimatika penuJisan peneJitian ini, dapat diuraikan secara garis 
besar sebagai berikut : 
BABI PENDA.HULUAN 
Pada bah ini diuraikan tentang Jatar belakang masaJah yang berisi pokok 
pikiran yang me Jatar beJakangi pokok masaJah dalam peneJitian ini. Ke--
mudian diJanjutkan dengan perumusan masaJah yang diangkat berda-
sarkan uraian Jatar belakang. Berikumya akan dikemukakan pula tujuan 
penulisan, manfaat peneJitian, dan batasan masalah agar pembahasan ti-
dak terJaJu meJebar. Kemudian juga dijelaskan tentang sistematika penu-






Pada bab ini akan menguraikan tentang landasan teori yang akan diguna-
kan dalam penelitian ini yang meliputi : definisi-defmisi, gedung perkan-
toran, prinsip-prinsip penilaian, proses penilaian, metode perbandingan 
data pasar, metode pendekatan biaya, metode pendekatan pandapatan, re-
konsiliasi dan estimasi nilai akhir 
METODOLOGI PENEUT!AN 
Bab ini akan menjelaskan metodologi yang dipakai dalam penyelesaian 
tugas akhir tentang analisa nilai pasar gedung perkantoran dengan meto-
de pendekatan penilaian yang meliputi rancangan penelitian, data dan 
sumber data yang diperoleh serta pengolahan data, analisa data, rekonsi-
liasi nilai , pembahasan terhadap hasil dan penarikan kesimpulan, serta di -
lengkapi dengan gambar sistimatika pembahasan. 
ANALISA NILAI PASAR 
Berisikan data serta analisa untuk mencari nilai pasar berdasarkan meto-
de pendekatan biaya dan metode pendekatan pendapatan. Untuk metode 
pendekatan biaya, analisa nilai pasar diperoleh dari analisa nilai tanah 
dan nilai bangunan. Tanah dicari dengan menggunakan metode perbandi-
ngan data pasar, sedangkan bangunan dicari dengan menganalisa biaya 
reproduksi baru dikurangi penyusutannya. Dari analisa ini diperoleh nilai 
pasar tanah dan nilai pasar bangunan sehingga dihasilkan nilai pasar ge-
dung. Kemudian untuk metode pendekatan pendapatan • analisa nilai pa-
sar diperoleh dengan mengkapitalisasikan pendapatan bersih gedung. Se-
telah diperolch nilai pasar dari kedua metode tersebut dilakukan rekonsi-
BABY. 
6 
liasi dengan pembobotan sehingga dihasilkan nilai pasar gedung. Kemu-
dian dilal.-ukan pembahasan terhadap hasil yang diperoleh. 
KES!MPULAN DAN SARAN 
Yaitu merumuskan kesimpulan dari hasil analisa nilai pasar, dan menco-
ba memberikan saran-saran berkaitan deogan lingkup pembahasan sebe-
lumnya 
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@ BAB II 
TIN J AU AN PUS TAKA 
BABII 
T INJAUAN PUST AKA 
2.1. DEF~IS I - DEFTh"TSI 
Sebclum membahas lcb•h Jauh lagi perlu dikcmukakan terlebih dahulu beberapa 
definist yang akan dtgunakan, yang dapat dijadikan pedoman di dalam pembahasan. 
Menurut Hidayat• ( 2003 : 5 ), dcfinisi-definisi yang perlu diberikan penjelasan dianta-
ranya: 
I. Nilai adalah hasil guna dari suatu properti baik benvujud maupun tidak ber-
wujud dinyatakan dalam suatu mata uang, yang diperoleh melalui proses pcni-
laian pada tanggal tertentu 
2. Flarga adalah suatu jumlah uang yang disepakati penjual dan pembeli di pasar. 
3. Biaya adalah suatu jumlah uang yang dikeluarkan dalam melakukan suatu pc-
ngadaan, pembanbrunan atau pembuatan properti. 
4. Penilaian adalah proses pekerjaan seorang pentlai dalam memberikan suatu esu-
mast dan pcndapat atas nilai ekonomis suatu properti, baik benvujud maupun ti-
dak bcnvujud, berdasarkan has• I analisis terhadap fakta-fakta yang obyektif dan 
relevan dengan mengbrunakan metoda dan prinsip-prinsip penilaian yang ber-
laku. 
5. ~ilai Pasar adalah perkiraan jumlah uang yang dapat diperoleh dari transaks1 
jual bcli atau pcrtukaran suatu properti pada tanggal penilaian antara pembcli 
yang bcrminat mcmbeli dan penjual yang benninat menjual dalam suatu transak-
8 
si bebas 1katan yang pcnawarannya dilakukan secara layak dimana kedua belah 
pihak masmg-masing mengetahui dan bertindak hati-hati dan tanpa paksaan. 
6. :'1/ilai Baru I Biaya penggantiao Baru adalah perkiraanjumlah uang yang dike-
luarkan untul. pengadaan pcmbangunan ' pengganti properti baru yang meliputi 
b•aya harga bahan, upah buruh, biaya supervisi. biaya tetap kontraktor terma-
suk keuntungan, biaya tenaga ahli, dan semua pengeluaran yang berkaitan biaya 
pengangkutan, asuransi , biaya pemasangan, bea masuk, pajak penambahan nilai 
(Ppn), tetapi udak tem1asuk biaya upah lembur dan premi I bonus. 
7. Nilai Wajar adalah perk iraan jurnlah uang yang diperoleh dari perhitungan b~a­
ya reproduksi I pengganti baru dikurangi dengan penyusutan yang terjadi karena 
kerusakan lisik, kernunduran fungsional, dan kemunduran ekonomis. 
8. Mctode f>endckatan adalah metode pendekatan yang diJ:,>unakan dalam melaku-
kan penllaian, yang pada dasarnya terdiri dari atas : Metode Perbandingan Data 
Pasar, Metode Pendekatan Biaya dan Metode Pendekatan Pendapatan 
9. Penilai adalah scorang yang melakukan kegiatan penilaian berdasarkan pada 
Kodc Etik Penila1 lndones•a (KEPI) serta ketentuan-ketentuan lain yang dllc-
tapkan oleh Dewan Pemla1 Indonesia. 
2.2. Prinsip-Prinsip Penilaian 
Pnnsip dasar ekonomi diterapkan pada semua aspek properti , demikian pula 
pada penilaian. Olla d•definisikan secara ekonomi aninya sesuatu yang memua~kan 
hasrat manusia atau scsuatu yang memenuhi kebutuhan manusia, maka penilaian 
properti dapat d1artikan sebagai harapan akan keuntungan dirnasa yang akan datang alas 
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investasi dalam bidang propeni. Dalam melakukan suatu penilaian beberapa prinsip 
yang perlu diperhatikan anrara lain ( Supriyanto , 2002) : 
I. Principle of Highest and Best Use ( Prinsip Penggunaan Terbaik dan Tening-
gi ) adalah prinsip penggunaan paling layak dan optimal dari suaru aset, yang se-
cara fisik dimungkinkan, secara huJ.nnn diijinkan sena layak secara finansial dan 
menghasilkan nilai teninggi dari aset yang dinilai tersebut. 
2. Principle of Supply and Dema11d ( Prinsip Persediaan dan Permimaan ) ada-
lah properti mempunyai nilai bila propeni tersebut dapat digunakan. Nilai akan 
naik bila persediaan berkurang semen tara permintaan benambah. 
3. Priciple of Subitution ( Prinsip Pengganti ) adalah pembeli tidak akan memba-
yar lebih terhadap suatu propeni dibandingkan dengan biaya pembelian propeni 
lain yang sama, bahkan cenderung ingin membeli propeni yang lebih murah. 
4. Principle of Anticipation ( Prinsip Keuntungan yang Diltarapkan ) adalah ha-
rapan akan keuntungan di masa yang akan datang atas penggunaan propeni ter-
sebut. Suaru propeni akan mempunyai nilai secara proporsional sesuai dengan 
harapan keuntungan dari properti tersebut. 
5. Priciple of Change ( Prinsip Adanya Perubaltan ) adalah propeni selalu ber-
ubah-ubah. Nilai akan dipengaruhi oleh banyak variabel, anrara lain jurnlah pen-
duduk, perubahan kondisi ekonomi, kontrol pemerintah terhadap propeni, peru-
bahan arus transportasi, adanya pusat perbelanjaan baru, dan perubahan poli tik 
negara. 
6. Principle of Conformity ( Prinsip kesesuaian ) adalah propeni yang terletak 
pada lingkungan yang cocok, baik sosial maupun ekonomi, akan mempunyai ni-
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lai maksimum. Properti yang terletak di daerah yang 1..-urang cocok, nilainya a-
kan menjadi minimal. 
7. Principle of Competition ( Prinsip persaingan) adalah semua bentuk usaha 
bertujuan mendapatkan keunrungan. tidak terkecuali usaha di bidang propertt 
Bila permintaan besar, keuntungan akan besar. Besamya 1..-untungan menarik mt-
nat developer lain unruk membangun properti yang sama, sehingga terjadi per-
saingan. Ntlai propeni dipengaruhi oleh tingkat persaingan. 
8. Principle of Increasing and Decreasing Retum ( pritzsip Penambaltan dan Pe-
ngurangan Pendapatan ) adalah pertambahan biaya pada suatu usaha belum 
tentu memberikan perubahan penambahan dalam pendapatan. 
9. Principle of Consist em Use ( Prinsip Penggunaan yang Tepat) adalah tanah 
dan bangunan harus dinilai sesuai dengan penggunaan awalnya. Propeni harus 
dinilai berdasarkan penggunaan yang tetap. 
2.3. Proses Penilaian 
Proses penilaian adalah proses untuk memberi nilai suatu properti dengan mem-
perhallkan langkah-langkah sebagai berikut : ( Sanroso , 2000 ) 
a. Memperjelas Tugas Penilaian 
Untuk mencegah terJadinya kesalahpahaman tentang properti yang akan dinilai, 
ruang lingkup dari penilaian, dan semua yang menjadi tugas dalam penilaian 
perlu diperjelas secara terperinci kepada semua yang terlibat dalam penilaian 
Untuk mengerjakan penilaian ini sebaiknya langkah-langkah yang dilakukan di-
bagi menjadi 4 tahap yaitu: 
• ldentitiknsi properti 
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• Kepemilikan properti yang dinilai 
• Tujuan dan tanggal penilaian 
• Asumsi-asumsi dan syarat-syarat pembatas 
b. Mengumpulkan dan menganalisa data 
Data-data diperoleh dari lapangan, seperti data pasar properti, data biaya proper-
ti maupun data pendapatan properti unruk menentukan metode yang akan digu-
nakan. Kemudian mempelajari prinsip-prinsip penilaian dan faktor-faktor yang 
mempengaruhi nilai dari properti yang dinilai. 
c. Menggunakan metode pendekatan 
Data-data yang tersedia dianalisa dengan 3 metode pendekatan, yaitu : 
I. Metode Perbandingan Data Pasar ( Market Data Approach ) 
2. Metode Pendekatan Pendekatan Biaya (Cost Approach) 
3. Metode Pendekatan Pendapatan ( Income Capitalization Approach) 
d. Rekonsiliasi ketiga metode pendekatan dan menetukan estimasi nilai. 
Dari data yang tersedia, dipelajari kemudian menentukan mana metode yang ba-
ik untuk menentukan nilai akhir dari properti. Bila ada lebih dari suatu metode 
yang digunakan, maka dipakai pembobotan untuk menentukan nilai akhir. Pada 
seksi rekonsiliasi laporan, penilai dapat menjelaskan variasi diantara berbagai 
indikasi yang dihasilkan dengan berbagai metode dan dipertimbangkan atau di-
kemukakan tentang adanya ketidakkonsistenan antara nilai yang menjadi kesim-
pulan dan metode yang digunakan. 
e. Membuat kesimpulan nilai 
Kesimpulan nilai harus obyelnif, memberikan penjelasan yang baik, singkat, da-
pat diterima secara logika dan memenuhi erika penilaian. 
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2.4. Gedung Perkantoran 
Pembahasan mcngcnat gedung perkantoran scperti yang dijelaskan dari buku 
H M Noor ( 1992 : 199 ) bahwa kantor adalah tern pat untuk bekeija yang menycdla~an 
segala fasthtas penyC11a-penyewanya, termasuk toilet, tempat parkir mobil, ruang perte-
muan, rcstaur.m dan bahl..an .. Bustncss Centre .. yang mungkin diperlukan oleh para pc-
nyel\anya. Ruang perkantoran saat ini memang belum menarik investor untuk berin-
vestasi karcna kondtst ekonomi yang bel urn pulih kembali. 
Pendapatan sewa adalah merupakan komponen yang utama didalam membuat 
keputusan lnvcstasi gedung pcrJ..antoran. selain faktor lainnya seperti apresiasi gcdung 
perkantoran dan kebanggaan bagi pemiliknya. 
Faktor-l"aktor yang mempcngaruhi nilai pasar gcdung perkantoran : 
I. Lokasi 
2. Pt:raturan tata kota yang mcngtkat pembangunan gedung perkantoran 
3. Ukuran dan bcntuk tanah 
4. Fa~ilitas yang dt~edtakan gedung perkantoran antara lain; tempat parkir mobil. 
ruang pertemuan. dan lam-lain 
5. Klastfikast gedung 
6. I mgkat human 
7 Btaya-btaya operasional 
Pent Ia ian gedung pcrkantoran melibatkan menghitung nilai manfaat eli masa de-
pan dan pt!rntlikan harta kantor. Manfaarnya yang utama adalah sewa bersih yang diha-
rapkan akan dihasilkan oleh gcdung itu dalam jangka hayatnya yang beguna. Gedung 
kantor yang hendak dini lat btsa diklasitikasikan dalam : 
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1. Gedung siap tersedia 
a Gedung yang sudah dibina, beropersi, dikonrrakkan dan memiliki sejarah ke-
uangan di belakangnya 
b. Porsi gedung kantor dalam kelompok bangunan yang tersedia. 
2. Gedung direncana 
a. Bangunan yang akan dibangun diatas sebidang tanah. 
b. Gedung kantor yang direncanakan dibangun dari denah-denah tersedia untuk 
dinilai. 
Menurut ukurannya gedung perkantoran bisa diklasifikasikan : 
• Gedung kantor besar dengan luas 100.000 m• ke atas 
• Gedung kantor sedang dengan luas 10.000 m2 • 100.000 m2 
• Gedung kantor kecil dengan luas 10.000 m• ke bawah 
Menurut penghuni I penduduk yang menempatinya bisa diklasifikasikan : 
• Ada gedung kantor yang diduduki oleh penyewa I pengontrak tunggal. 
• Ada gedung kantor yang diduduki oleh ban yak penyewa I pengontrak 
2.5. METODE PERBA~DlNGAN DATA PASAR 
Metode Perbandingan data pasar sering disebut sebagai Metode Perbandingan 
Penjualan ( Sales Comparasion Method ). Penilaian atas properti dilakukan dengan 
membandingkan secara langsung properti yang dinilai dengan data properti pembanding 
dengan syarat-syarat : ( Supriyanto ; 2002 ) 
I. Properti terletak pada daerah yang mempunyai peruntukan sama dengan data 
yang tersedia 
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2. Data yang tersedia cukup banyak ( minimal 2 pembanding ) untuk dapat meng-
analisa dengan metode perbandmgan data pasar. 
3. Propeni yang dinilai mcmpunyai banyak faktor kesamaan dengan data pemban-
ding. 
Dalam penilaian dengan Metode Pendekatan Data Pasar diperlukan suatu penyc-
suaian dari data pembanding yang dipergunakan untuk menilai. Penyesuaian data pem-
banding sangat penting untuk dapat menghasilkan suatu penilaian yang akurat dan dapat 
dipercaya. Teori mengcnai analisa perbandingan transaksi ini didasarkan pada asumsi 
bahwa nilai pasar ( market value ) sebuah properti mendekati nilai properti lain yang 
mirip I sejenis dan transaksi dilakukan baru-baru ini. Pada kenyataannya tidak ada atau 
sangat jarang properti yang persis sama satu dengan lainnya dan dengan adanya perbe-
daan waktu transaksi akan mempengaruhi nilai masing-masing properti, sehingga sass-
ran dan metode ini adalah untuk mendapatkan perbandingan sedekat mungkin yang ke-
mudian dilat...-ukan penyesuaian-penyesuaian. Penyesuaian ini dimaksudkan untuk mem-
perkecil perbedaan yang terjadi, termasuk perbedaan waktu dan kondisi transaksi yang 
terjadi. Adapun menurut H.M. Noor ( 1992;77) yang perlu diperhatikan adalah : 
a) Waktu transaksi dari data yang digunakan untuk penilaian 
b) Kualitas dari data propeni pembanding. 
c) Spesifikasi propcrti data pcmbanding. 
d) Lokasi data pembanding. 
e) Kondisi data yang diperoleh, data transaksi atau data penawaran. 
Rum us Umum: (Benny Supriyanto, 2002) 
DATA PASAR PROPERTI 
YA.l'iG SEJENIS/SEBA.\'DING 
:!: PE:-.lYF.SUAIAN = l\ILALINDl.KASI PRO PERT! 
YAi'iG DINJLAl 
Ada 3 metode atau cara untuk melakukan penyesuaian, didalam penjelasan Supriyanto 
( 2002 ) dan Santosa ( 2000; 156 ), antara lain : 
1. .:\letode Tam bah Kurang (Pluses-Minuses "1etbod ) 
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Dalam metode mi penyesuaian dilakukan dengan cara membandingkan langsung 
semua faktor yang mempengaruhi nilai secara keseluruhan serta menganalisa leblh dan 
1..-urang dari data pembanding yang ada. Metode ini dapat menghasilkan nilai yang aku-
rat apabila obyek yang dinilai mempunyai banyak faktor persamaan dengan data pem-
banding yang tersedia. 
2. Metode Jumlah Rupiah (Rupiah Amount Method) 
Dalam metode in.i penyesuaian dilakukan dengan cara menganalisa lebih dahulu 
faktor-faktor yang akan mempcngaruhi nilai ( misalnya : lokasi, ukuran, mutu bangu-
nan, dan lain-lainl ). Faktor-faktor ini kemudian digunakan untuk menghitung penyesu-
aian antara propeni yang dinilai dengan data pembanding yang tersedia. 
Perhitungan ini dilakukan secara terinci sesuai dengan fak."tor-fal..'tor yang akan 
mempengaruhi nilai. Bila propeni yang dinilai mempunyai fal..-tor yang lebih dari data 
yang tersedia maka penyesuaian adalah positif ( - ), sedangkan bila properti yang dini· 
lai mempunyai faktor I..'Urang dari data yang tersedia maka penyesuaiannya adalah nega· 
tif ( . ). 
Penyesuaian dilakukan dalam satuan sejumlah besaran rupiah ( besaran mata ua-
ng ). Penyesuaian positif dan negatif selanjutnya dijumlahkan akan menghasilkan Nilai 
lndikasi Propeni yang dinilai. 
3. Metode lndex I Pcrsentase ( fndex I Percentage Method ) 
Metodc ini sama dcngan Metode Jumlah Rupiah, penyesuaian dilakukan dengan 
cara mcnganalisa lebih dulu faktor-faktor yang akan mempengaruhi nilai. Fal..1or-faktor 
lo 
ma kemudian digunakan untuk menghitung penyesuaian antara properti yang dinilai de-
ngan data pembandmg yang tersedaa 
Perhatungan dalal.ul.an seeara terinei sesuai dengan faktor-faktor yang akan 
mempengaruha mlaa Bala propcrti yang dmilai mempunyai faktor lebih dari data yang 
tersedia maka persentase penyesuaiannya adalah positif ( + 2 % ). Sedangkan bala pro-
pert! yang dinilai mempunyai faktor kurang dari data yang tersedia maka persentase pc-
nyesuaiannya adalah nega!l f ( - 2 % ). Penyesuaian dilakukan dalam persentase, kemu-
dian dljumlah.kan antara satu faktor penycsuaian dengan faktor penyesuaian yang lain. 
akan menghasilkan Nilai lndikasi Properti yang dinilai. 
2.5. 1. Laogkah-Langkah yang Diperlukan 
Untuk memudahkan sesorang penilai untuk menghasi lkan sebuah nilai akan pro-
perti tcrsebut maka harus memperhatikan hal-hal sebagai berikut : (Supriyanto,2002) 
I. Pengumpulan Data 
Mengumpulkan data, mclal..ukan analisa data yang diperoleh, kemudaan dicatat 
dalam buku data Buatkanlah sl.etsa peta data untuk mempermudah analisa data 
Data menurut 11jutm•a data dibaga menjadi 2 macarn yaitu : 
• Data Kuantitatif yaitu data dalam bentuk angka 
• Data Kual itat if yaitu data yang tidak dalam bentuk angka 
Sedangkan data menurut cara memperolehnya dibagi menjadi 2 macam, yaitu 
• Data Primer yaitu data yang dikumpulkan sendiri dari data pasar properti 
kemudian diolah. 
• Datu Sckunder yaitu data yang dikumpulkan dari data yang telah menjadi 
catatan pihak lain. 
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Data dapat diperoleh dari beberapa sumber data, antara lain : 
a) Broker I Real estate agent I Agen properti 
b) Developer 
c) lklan-iklan, baik di sural kabar, majalah. maupun papan iklan penjualan 
langsung di lokasi. 
d) Orang yang terlibat langsung dengan rransaksi yang baru teljadi 
e) Arsip hasil pcnjualan penilaian dan data yang ada. 
f) Investor 
2. Analisa Data 
Data I transaksi harus memenuhi syarat-syarat dibawah ini : 
a. Datajual beli yang dipcroleh beljalan tanpa ada paksaan dari pihak manapun. 
b. Data jual beli a tau data penawaran yang bel urn lama berlangsung 
c. Jual beli harus punya kesamaan dalam: 
• Peruntukan 
• Bentuk tanah 
• Lokasi sejenis 
• Sifat-sifat fisik dan sosial 
• Ukuran 
• Luas 
• Cara jual bcli 
3. Penyesuaian 
Penyesuaian dilakukan untuk menyesuaikan kondisi yang dinilai dengan kondisi 
properti pembanding, scbagai berikut : 
a. Analisa dan sesuaikan data-data pembandingdengan properti yang dini lai 
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b. Penyesuaian untuk pcrbedaan yang ada berdasarkan : 
• Waktu 
• l.ol..ast 
• Sifat-s1fat fisik ( ba1k lllnah maupun bangunan) 
• Dan lain-lam sesua1 karakteristik dalll dan propcrti yang dinilai. 
4 Kcs•mpulan pcnilaian 
Dan bcberapa nila1 mdikasi yang d1dapat dari dala pembanding yang ada, maka 
dilakukan pcrhitungan pembobolan untuk mendapatkan suatu nilai berdasarkan 
Mctode Perbandingan Data Pasar. 
2.5.2. Teknik Penyesuaian. 
Dalam pcnilaian dengan mcnggunakan Metode Perbandingan Data Pasar, dipcr-
lukan suatu penycsuaian dari dala yang dipergunakan untuk menilai. Penyesuaian data 
yang digunakan untuk menilai adalah pcnting, untuk dapat menghasilkan hasil penilaian 
yang akurat dan dapat dipcrcaya Dari data pembanding yang diperoleh di lapangan. ja-
rang sckah diperoleh data yang sama dengan propeni yang dinilai. Dalll pembandmg 
biasanya diperoleh dengan kond1st yang berbeda dengan properti yang dimla1. yang ha· 
rus dapat terhhat oleh seorang penllru yang berpengalaman, sehingga dapat menghastl· 
kan penilaian yang akurat. 
Jadi dalam melakukan penyesuaian data pembanding dengan properti yang dini-
lai pcrlu diperhatikan bcberapa hal yang menjadi pertimbangan dalam melakukan 
sebuah pcnyesuaian seperti yang dijelaskan oleh Supriyanto ( 2002 ) sebagai berikut : 
• Waktu transaksi dari data yang digunakan untuk menilai properti. 
• Kualitas dari properti data pembanding. 
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• Luas tanah dan luas bangunan data yang diperolah 
• Spesifikast properti data pembanding 
• Lokasi data pembanding 
• Lingkungan data pembanding 
• Perlengkapan properti pembanding. 
• Kondtsi data yang diperoleh, data transaksi, atau data penawaran. 
• Kondisi transaksi yang terjadi. 
2.5.3. Pembobotan 
Pembobotan di lakukan untuk menentukan Nilai pasar dari properti yang dinilai 
dari nilai indikasi yang ada. Menurut Supriyanto ( 2002 ) dalam memberi nilai pem-
bobotan I pembebanan, pemberian bobot yang lebih besar dilakukan apabila data pcm-
banding mempunyai perbedaan yang paling sedikit dengan properti yang dinilai. Per-
bedaan yang dimaksudkanjika total penyesuaiannya mendekati 100%. 
Yang perlu diperhatikan dalam memberi pembobotan adalah besamya bobot atas 
hasil perhitungan nilai indikasi diharapkan seimbang, mengingat data yang digunakan 
adalah data pembanding yang dianalisa dan sesuai dengan porpeni yang dinilai. Sedang 
jumlah bobot yang dtberikan harus berjumlah 100%. 
2.6. i\t'ETODE PEI'I'DEKA TAl'i BIA YA 
Dengan menggunakan Metode Kalkulasi Biaya, nilai properti ( tanah dan bangu-
nan ) diperoleh dengan menganggap tanah sebagai tanah kosong. Nilai tanah dihirung 
dengan menggunakan mctode perbandingan data pasar. Sedangkan nilai bangunan dipe· 
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rolch dengan mengurangt Btaya Pcrgantian Baru ( Replacement Cost New ) bangunan 
dengan Penyu~utan 1 Ocprestast bangunan pada saat penilaian. ( Supriyanto:2002 ) 
Rumus llmum: 
I LAI PROPER'! I= '\IL.\1 TANAH + (81..\ VA PE~GGANTl BARU- PE;\~TSUTAi') 
2.6.1. Langkah-Langluth yang dipcr lukan 
Langkah-langkah yang harus diperhatikan untuk menghasilkan sebuah nilai 
propcni dcngan mcnggunakan mctodc pcndekatan biaya menurut Supriyanto ( 2002 ) 
dan Hidayati ( 2003; 104) 
adalah · 
a Hitung nilat tanah dcngan Metode Perbandingan Data Pasar dengan mengang-
gap tanah sebagai tanah ~osong dan tcrscdia untuk dapat dikembangkan scsua1 
dengan prinsip pcnggunaan teninggi dan terbaik (Highest and Best Use ) 
b llitung Btaya Pengganti Baru dari bangunan dan sarana pelengk.ap lainnya. 
c. Httung bcsamya pcnyusutan oleh semua sebab, antara lain : 
• Kerusakan Fisik 
• Kemunduran Fungswnal 
• Kemunduran E~onomis 
d. Kurangi biaya pengganti baru dengan besamya penyusutan maka diperoleh nilai 
pasar bangunan. 
c. Nilai pasar tanah dttambah nilai pasar bangunan sama dengan ni lat pasar pro-
pcrti yang dipcrolch dengan Mctode Pendekatan Biaya. 
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2.6.2. Biaya Pengganti Baru 
B~aya pengganti baru 1m mehpuu biaya langsung dan biaya tidak langsung. Bi-
aya langsung adalah biaya yang langsung berhubungan dengan bangunan seperti mate-
rial dan upah, b1aya over head dan l..euntungan kontraktor, biaya profesi lainnya yang 
terkall umuk membangun sepertl biaya konsultan perencana dan konsultan supei'VISI. 
dan lam-lam Sedangkan biaya tidak langsung adalah biaya yang tidak terkall 
Jangsung dcngan proses pembangunan konstruksi seperti pajak, biaya ahli hokum, 
bunga selama konstruksi, biaya akuntan, dan lain-lain. 
Dalam penJelasan Santoso ( 2000; 162 ) dan Supriyanto ( 2002 ), Untuk menghi-
tung 13iaya Pergantian Baru pada Metode Kalkulasi Biaya ada beberapa metode yang 
dipakai yai tu : 
I. Metodc Survey Kuantitas (Quality Survey Method) 
Perhitungan dengan metode ini biaya membangun seluruh komponen bangunan 
tersebut dijumlahkan, misalnya biaya tidak langsung ( ijin bangunan, survey tanah, bia-
ya over h~tad dan keuntungan pemborong I kontraktor ) dan biaya Jangsung ( persiapan 
lahan dan semua tahap pcmbangunan termasuk perlengkapannya ). 
2. )1etode l nit Terpasang ( l nit In Place Method ) 
Perh1tungan dengan mctode 101 dilakukan dengan membagi bangunan yang dih•-
tung menjadl beberapa umt bcsar seperu rangka bangunan, lantai, atap, dinding dan 
lam-lain. 
3. Metode Meter Pem.-gi ( Square Meter Met bod ) 
Perhitungan dcngan metode ini dilakukan dengan cara membandingkan bangu-
nan yang dinilai dengan bangunan yang s~jenis diketahui biayanya, bila ada pcrbedaan 
maka harus dilakukan penyesuaian antara bangunan yang dinilai dengan bangunan pem-
22 
banding Untul.. mendapatl..an nilai bangunan dilai..'Ukan dengan cara mengalikan luas 
bangunan dengan btaya per meter persegi bangunan yang sebanding. 
4. 1\lctode lndeks Biaya ( Index Method) 
Perhitungan dengan metode tm dilakukan dengan mencari kenaikan bcda harga 
bahan bangunan. upah tenaga ke!ja. dan lam-lain. 
Rum us l lmum : ( Supnyanto.2002 ) 
INOEKS BIAYA SAAT lNI 
OIAYA PE~GGANTl = x BIAYA PENGGANTI 
BARll sekara ng 1:-./0EKS BL<\ YA saat dibangun BARU saat dibangun 
2.6.3 PENYUSllTAN I DEPRESIASI 
Mill"- PEAl' US u • • ' . 
ii'tSTITUT Tt:I(.,O<vOt 
I£~UlUI4 - NOPE•IIt: ~ 
Dalam melakukan pcnilaian dengan Metode Kalkulasi Biaya diperlukan satu ta-
hapan yang cukup penting yaitu mcmperkirakan besarnya penyusutan I depresiasi yang 
tcrjad1 dari bangunan. Seperti yang telah dikemukakan oleh Hidayati ( 200 I: 151 ) dan 
Supriyanto ( 2002 ) secara umum ada 3 macam penyusutan yaitu : 
I. Penyusutan karcna kerusakan fisik 
Yaltu penyusutan yang te!)adi dari bangunan akibat kerusakan pada struktur 
bangunan. Dalam mcncntukan bcsar penyusutan fisik suatu properti (bangunan) 
ada beberapa tsulah yang dipakai yaitu : 
a) Umur manfaat bangunan 
Umur manfaat dari bangunan untuk tetap dapat digunakan seperti fungsi-
nya. Umur manfaat bangunan tergantung pada kualitas bahan yang digu-
nakan, kualitas pekcrjaan, dan kualitas pelaksanaan bangunan. 
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b) Umur efektifbangunan 
Umur bangunan berdasarkan kondisi bangunan tersebut saat penilatan 
(observed condition). 
2. Penyusutan karena kemunduran fungsi 
Yattu penyusutan yang terjadi dari bangunan akibat perencanaan yang kurang 
baik, ketidakseimbangan yang berkaitan dengao ukuran, model, bentuk, penggu-
naan dan lain-lain. 
3. Penyusutan karena kemunduran ekonomis 
Yai tu penyusutan yang terjadi dari bangunan akibat faktor luar yang mempenga-
ruhi seperti perubahan sosial, peraturan pemerintah, dan peraturan-peraturan lain 
yang membatasi. 
Besamya penyusutan I depresiasi ini dapat dihitung dengan menggunakan bebe-
rapa rumus-rumus umu sebagai berikut : 
·:· Rum us Penyusutan Fisik : 
UMUR £FEKTIF 
P£KYl:SuT AN FISIK = ---- - ---
IDlUR 1\L-\:\'F Ar\. T 
Keterangan : 
o Penyusuran fisik s 01o 
c Umur efektif = tahun 
o Umur manfaat = tahun 
X 100% 
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•:• Rumus Kemunduran Fungsional & Kemunduran Ekonomis: 
% KDfUNDL'RAN K.E;\IU:'\'DURAN 
Ft::-IGSIOl'iAL I 
EKO '0;\tlS 
= FUNGSIONAL I x ( 100% - % PENYUSUTAI" FISIK ) 
EKO:'IIO~US 
Keterangan : 
o Kemuduran Fungsional :% 
o Kemunduran Ekonomis =% 
o Penyusutan Fisik =% 
2.7. METOOE PENO£KATAN PENDAPATAN 
Oengan metode pendekatan pendapatan ( Income Approach ), nilai properti di-
hi tung berdasarkan pada proyeksi jumlah pendapatan bersih yang wajar yang diharap-
kan dapat dihasilkan oleh properti tcrsebut sepanjang umur ekonomis yang masih tersi-
sa. Selanjutnya yang juga dijelaskan oleh Supriyanto ( 2002 ), metode ini digunakan 
untuk menilai suatu properti yang dapat menghasilkan pendapatan karena sewa. 
Menurut H.M. Noor ( 1992;78 ), apabila properti yang akan dinilai ini tidak disewakan, 
kita dapat mengambil data sewa dari perbandingan sewa propeni yang sejenis di lokasi 
dimana propeni yang dinilai atau sewa di lokasi sejenis. Dengan demikian dasar pemi-
kiran dari Metode pendekatan pendapatan ( Income Approach ) yaitu : 
• Nilai pasar dari suatu properti J,:urang lebih sama dengan suatu modal yang 
mempunyai potensi untuk mendatangkan pendapatan. 
• Metode ini dikenal juga sebagai metode" Kapitalisasi ·', karena pendapatan ber-
sih yang dihasilkan oleh suatu properti dikapital isasikan menjadi nilai melalui 
perhitungan matematis yang discbut dengan kapitalisasi. 
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Analisa Pendekatan Pendapatan yang sering disebutjuga dengan metode invest-
tasi yaatu metode yang sering dagunakan untuk menilai properti yang bisa menghasilkan 
pendapatan dalam bcntuk sewa. Apabala gedung yang kita nilai ini tidak disewakan, kna 
bisa mengambll mlaa sewanya dan dan perbandingan sewa yang terdapat pada harta 
yang semacam da lokaM peruntukan dimana propeni yang dinilai berada. Perbandingan 
sewa tersebut menggunakan metode perbandingan data pasar. 
Setelah Iota tahu sewa dari perbandingan data pasar maka kita dapat menghitung 
proyeksi pcndapatan kotor tahunan dan ditambah penghasilan lainnya. Kemudian daku-
rangi biaya atas oprasional gedung yang akan datang diperkirakan I diasumsikan mcngi-
ngat gedung ini belum beroperasi. Sehingga setelah mengalami pengurangan akan 
meng-hasilkan pcndapatan bersih yang kemudian dikapitalisasikan untuk mendapatkan 
nilai properti tersebut. 
Prosedur penerapan pendekatan pendapatan menurut Hidayati ( 2003; 175 ), antara lain · 
I. Mengestimasa pcndapatan kotor potensial ( potential gross income ) 
2. Mclakukan pent,'Urangan pendapatan kotor potensial dengan tingkat kekoso-
ngannya ( 'acancy and collection loss ) 
3 Melakukan penJumlahan antara pendapatan lain-lain dan pendapatan kotor po-
tensaal setelah dakuranga dengan tingkat kekosongannya untuk mendapatkan per-
kJraan pcndapatan kotor efcktif ( eflective gross income ). 
4. Menentukan biaya-biaya operasi (operating Expenses ) 
5. Mengurangkan pendapatan kotor efekrif dengan biaya-biaya operasional untuk 
mendapatkan pendapatan bersih operasi sebelurn bunga dan pajak. 
6. Menentukan tingkat kapitalisasi yang sesuai. 
7. Menentukan prosedur pcngkapitalisasian yang sesuai untuk diterapkan. 
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8. Melakukan pcngkapitalisasian pendapatan bersih operasi ( net Operating Inco-
me ) untuk mengesumas1 nilai propeni dengan formulasi umum sebagai benlrut 
\11V I . R 
Dtmana 
MV - Estimasi nala1 propeni 
Pcndapatan bersih operasi selama satu Lahun 
R - Tingkat kapitalisasi 
Ada 3 ( riga ) metode yang telah dikembangkan untuk membantu penilai menen-
tukan bcsamya ungkat kapitalisasi, yaitu : ( Supriyanto:2002 ) 
I. Metode Perbandingan Data Jual dan Sewa ( Comparative Sales Metbod ) 
Yaitu tingkat kapitalisas1 ditentukan dengan membandingkan pendapatan bcrsih 
( bisa dari harga sewa properti ) dengan nilai jual properti. Perhitungan tingkat 
kapitalisasi dengan metode ini dianggap metode yang paling cocok. karena dapat 
menggambarkan secara langsung besamya tingkat kapitalisasi pada properti 
yang d1beli dan terJual ( tel)adi transaksi ) 
Contoh perhuungan 
Ni la1 jual Propem di pasar = Rp. 240.000.000,00 
Pendapatan bers1h per tahun = Rp. 26.400.000,00 
Tmgkat Kap1talisas1 - Rp. 26.400.000,00 
Rp. 240.000.000,00 
- ) ] % 
X 100% 
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2. Metode Perhitungan Pengembalian Modal Pinjaman dan Modal Sendiri 
( Band of Investment Mrthod ) 
Yattu suatu metodc untuk menghitung tingkat kapitalisasi yang merupakan kom-
bmast antara ungkat kapttahsast atas modal pinjaman dan tingkat kapitalisast 
atas modal sendm. Sedangkan besarnya perbandingan pembebanannya adalah 
berdasarkan pembebanan rata-rata sesuai dengan perbandingan persentasi dari 
JUmlah pmJaman dan modal scndiri. 
3. Metode Penjumlahan (Summation Method) 
Yaitu menambah atau mengurangi dari tarif dasar yang berlaku pada tingkat bu-
nga propcrt1 yang pantas untuk properti tertentu. Karakteristik yang dapat diper-
timbangkan dalam mcncntukan tingkat kapitalisasi adalah : 
a. J"ingkat bunga aman ( The saje rare ), menunjukkan tingkat pengem-
balian yang dapat diterima investor dari sertifikat deposito, obligasi pe-
merintah, tingkat bunga tabungan eli bank. 
b. Pendapatan bersth yang dapat dtpastikan ( Reliabillly uf net mcume ). 
mewaktli faktor restko dari setiap investasi. Beberapa investasi dibtdang 
propern memtliki restko yang besar dan ada beberapa memiliki resiko 
yang kectl Tetapi scbenamya semua memiliki resiko. Oleh karena ttu 
perscntasmya adalah positif. 
c Masalah hkuiditas ( /'rob/em of flquidtty ). Properti pada umumnya ti-
dak likuid, bila dibandingkan dcngan investasi dalam saham, emas, atau 
mvestasi lain yang relatif likuid. Likuid artinya dapat secara cepat di-
konversikan kc uang kontan. Karakteristik dari properti tidak likuid akan 
sclalu tcrjadi , karena int pcrsentasenya adalah positi[ 
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d. Beban dari manajemcn ( /Jurdenof management ). Investor dalam pro-
pent perlu menyediakan wal.:tu untuk mengurus atau mengatur investasi 
propcni. Dengan benambahnya beban maka dari sebab itu prcscntascnya 
adaah poslltf 
e. Kemungkman na1k turunnya nilai propeni ( Probability of mcrease m 
l'alue ~ Scbag•an besar investor dalam bidang properti mengharapkan 
kena1kan n•lai. Umumnya propeni akan naik nilainya, oleh sebab itu 
tingkat pengembalian tahunan yang lebih kecilpun dapat ditenma 
Semakin besar nilai properti, maka tingkat kapitalisasi akal semakin ke-
cil. Karcna kenaikan nilai propeni akan menyebabkan presentase 
negative pada penyesuaian tingkat kapitalisasi. 
[ Manfaat pajak ( Tax Benefil ), tambahan keuntungan bebas pajak dapat 
dinikman oleh mvestor propeni. Keuntungan pajak ini meliputi depre-
siasi, keuntungan atas modal yang dianggap sebagai keuntungan. Oleh 
karcna 1tu tingkat pengcmbalian per tahun lebih kecilpun dapat disetujui 
Dari scbab llu angka negatif pada penyesuaian tingkat kapitalisasi. 
g. llipotik ( Hypotlrecanon ). Propeni merupakan jaminan yang baik dan 
pasu bag1 pcmberi penjaman. Investor properti menyetujui tingkat pe-
ngembalian tahunan yang lebih kecil karena properti dapat di!,'llllakan 
untuk jamman mcmmjam uang. dari sebab itu angk.a negatif pada pe-
nyesua•an tingkat kapitalisasi. 
Contoh perh1tungannya adalah : 
a. Tingkat bunga aman 
b. Pendapatan bersih yang dapat dipastikan 
c. Masalah likuiditas 
d. Beban dan manajemen 
e. Naik turunnya nilai propert) 
f Manfitat pajak 
g. Hipotik 
Tingkat Kapitalisas1 
2.8. Rekonsi liasi dan Estimasi Ni lai Akhir 
~( + )6% 
= ( ~ ) 2,0% 
=(- )1.5°'o 
=(+) 1,0°o 
= (-)1 ,0°o 
= ( - ) 1,0% 
- ( - ) 1,0% 
~8,5% 
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Rekonsiliasi disini adalah suatu cara yang menjelaskan proses mempersatukan 
setiap Nilai lndikasi, yang diperoleh dari ketiga metode pendekatan atas properti yang 
dinilai untuk menentukan opini dari nilai suatu propertinya. Opini dari nilai tidak dida-
pat dcngan cara menghitung rata-ratanya, tetapi dengan menyeleksi satu dari tiga pende-
katan yang pahng dipercaya untuk menyelesaikan suatu masalah penilaian. Dalam mc-
lakukan penyeleks1an terscbut dilakukan dengan pendekatan dimana seorang pemlai 
mempunya1 rabaan "Apprcmer Fees" terbaik yang menggambarkan pasar. ( Prawo-
to.2003 132 ). 
Nila1 mdikas1 ( Indication Value ) dari setiap pendekatan disebut nilai antara 
( Range of Value ) untuk propeni yang dmilai yang diperoleh dengan teori pembobotan 
( Supnyanto:2002 ), d1mana besamya tidak akan ada perbedaan melebihi 10% ( sema-
kin kecil perbcdaan yang ada berarti semakin almrat ). Nilai akhir yang diperolch harus 
berada diantara nilai antara dari ketiga pendekatan tersebut. 
Dalam melakukan rckonsiliasi nilai propeni dari ketiga macam pendekatan, 
harus dilakukan penyesuaian dan pembobotan dari ni lai indikasi setiap kcsimpulan de-
30 
ngan cara mempelajari data-data dan pendekatan-pendekatan yang digunakan dan 
menghubungkannya dengan fal..1or-faktor terkait dengan properti yang dinilai. Fal..1or· 
fal..1or tersebut merupakan petunjuk untuk melakukan penyesuaian berkaitan dengan 
nilai akhir yang akan diperoleh. Ketiga faktor tersebut menurut Santosa ( 2000; 156 ) 
dan Supriyanto ( 2002 ) adalah sebagai berikut : 
I. Tipe Properti 
Hal ini akan menetukan satu atau dua pendekatan dari tiga pendekatan yang di · 
gunakan. Untuk nilai rumah tinggal metode yang tepat digunakan adalah Metode Per-
bandingan Data Pasar dan Metode Pendekatan Biaya. Rumah tinggal biasanya hanya di· 
pakai oleh pemiliknya sendiri, tidak untuk mendatangkan keuntungan. Pembeli rumah 
tinggal biasanya mau dibayar sesuai dengan harga j ual dari rumah tinggal yang seban· 
ding atau dengan biaya membangun dari rumah tinggal yang sejenis atau sebanding. 
Untuk properti yang dibangun terutama untuk mendapatkan keuntungan atau 
"Income Producing Properti ", seperti gedung atau hotel, penilaiannya menggunakan 
Metode Pcndekatan Pendapatan, Metode Perbandingan Data Pasar dan Metode Pende· 
katan Biaya dalam hal ini hanya sebagai pertimbangan nilai. 
2. Data yang tersedia 
Jumlah dan kualitas dari data yang tersedia adalah paling penting dalam aspek 
rekonsiliasi. Walaupun metode ini digunakan sesuai dan tepat untuk menilai suatu pro-
perti tetapi bila datanya tidak memadai atau tidak mencukupi, maka estimasi nilai yang 
diperoleh tidak dapat dipercaya. 
3. Tujuan Penilaian 
Tujuan penilaian akan memberikan bobot yang lebih kuat pada salah satu pendc-
katan dari ketiga macam pendekatan dalam penilaian. Bila penilaian digunakan untuk 
31 
keperluan penjualan dan pembelian suatu properti, maka untuk menentukan perkiraan 
nilai akan lebih baik menggunakan Metode Pendekatan Data Pasar. 
Dalam pennodalan suatu properti, dimana bangunan dan perlengkapannya se-
dang dibangtll\ pemberi pinjaman akan sangat berkepentingan dengan nilai total ba-
ngunan dan perlengkapan berkaitan dengan kesanggupan pengembalian pinjaman. 
Untuk kondisi tersebut akan lebih baik jika digunakan Metode Pendekatan pendapatan. 
Untuk keperluan asuransi kebakaran dimana berkaitan dengan penggantian resi-
ko, digunakan Metode Pendekatan Biaya. Nilai pengganti baru dikurangi penyusutan 
digunakan sebagai dasar menetukan ganti rugi atas kerusakan, kebakaran, atau kehan-
curan properti. 
Didalam melakukan penilaian mungkin tidak selalu menggunakan ketiga metode 
pendekatan. Estimasi nilai akhir boleh didasarkan pada dua pendekatan atau pada kasus-
kasus tertentu hanya menggunakan satu metode pendekatan saja. Nilai akhir tersebut bi-
asanya dibulatkan ( dalam satuan rupiah dibulatkan dalam ribuan ). 
-BAB III 
METODOLOGI PENELITIAN 




Metodologi penelitian berisi tahapan al.:tifitas yang dilakukan dalam melal.:ukan 
penelitian mulai dari tahap awal sampai selesai. Penelitian adalah suatu rangkaian 
proses yang berurutan dan saling terkait atau saling berhubungan satu sama lain. 
3. I. Rancangan Penelitiao 
Penelitian ini adalah penelitian pada subyek Nilai Pasar dengan mengggunakan 
Metode Penilaian. Obyck yang diambil untuk penelitian adalah gedung perkantoran pe-
mcrintah. Metode pendekatan yang dipi lih berdasarkan data-data dan obyek penelitian, 
adalah dua metode pendekatan yaitu metode pendekatan biaya dan metode pendekatan 
pendapatan. Hasil akhir dari penelitian ini nantinya berupa Nilai Pasar dari Gedung Per-
kantoran Pemerintah Kabupaten Jember ( Eks Sank Harapan Sentosa ) dengan tujuan 
memberikan pengetahuan tentang bagaimana cara menghitung nilai dari propeni khu-
susnya gedung perkantoran dan dapat memberikan masukan kepada pemerintah kabupa-
ten Jember untuk mengetahui aset kekayaan pemerintah kabupaten Jember. 
3.2. Data 
Sebelum melakukan analisa , terlebih dahulu kita harus mengumpulkan dan me-
nycleksl data untuk mencntukan lingkup pekeljaan serta banyaknya pekerjaan yang ha-
rus dilakukan untuk dapat mcngolah data yang ada. 
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3.2.1. Pengumpulan data dan Somber Data 
Mengenai JeniS·Jems data yang dtperlukan, sebagai berikut : 
a I anah 
Data tanah yang dmilai dan data pembanding tanah di sekitar lokast 
dtdapatkan dari suney lapangan, meliputi luas tanah, lokasi, kondt ~l 
fist !.., dan lam-lam. 
2. Rcncana umum tata ruang kota tahun 2001-2011 dari Badan Pem-
bangunan Daerah ( BAPEDA ) kabupaten Jember. 
3. Harga JUal tanah data pcmbanding di sekitar lokasi didapatkan dan 
tnformasi warga di lokasi sekitar obyek, kantor pelayanan Pl38 ka-
bupaten .I ember, PPAT setempat. 
b. Bangunan 
I. Data ban~:,'l.man dan sarana pelengkap, rencana anggaran biaya reno-
va>t gedung didapatkan dari kontraktor 
2. Daflar harga bahan bangunan dan upah yang berlal-.'11 eli kota Jember 
dtdapatkan dari Dcpartemen Pekeljaan Umum kabupaten Jcmbcr. 
3. Standar harga satuan dan standar analisa belanja daerah tahun 2003 
semester I ) ang dikeluarkan pemerintah kota Surabaya. 
c Pt!ndapatan 
I. Daftar scwa dan tingkat human perkantoran di Surabaya beserta data 
listk dan fasihtas banb'llnan yang dipunyai sebagai data perkantoran 
pembanding, didapatkan dari survey lapangan 
2. llarga jual dan harga scwa properti dalam hal ini ruko-ruko yang ada 
dari pusat kota Jember, didapatkan dari pemilik ruko. 
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3.2.2. Pengolahan data 
Pengolahan data dilakukan secara bertahap dengan menyusun sedemikian 
rupa sehmgga dapat dengan jelas melihat data mana yang paling berguna. 
dan data mana vang hanya bcrsifat data tambahan. 
3.3. Aoalisa data 
a. Anahsa Pendekatan Data Pasar 
Dtlakukan untuk memperoleh nilai pasar tanah, yaitu denj,>aD cara mem-
bandingkan harga jual tanah yang sejenis dan melakukan penyesuaian-
penyesuaian dan pembobotan, yang dalam pemberian bobot diberikan ni-
lai yang lebih besar bagi pembanding yang mempunyai tingkat validitas 
data tcrtinggt dan akurat 
2. Dtlakukan untuk menganalisa harga sewa yang direncanakan dcngan cara 
membandingkan harga sewa perkantoran-perkantoran pembanding yang 
ada di kota Surabaya dan kcmudian melakukan penyesuaian-penyesuaran 
dan pembobotan, yang dalam pcmberian bobot diberikan nilai yang lebih 
besar bagi pcmbandmg yang mempunyai perbedaan pahng sedik.Jt de-
ngan properti yang damlai 
b Anahsa Metode Pendekatan Btaya. 
Dipcrolch dengan mcnganahsa rulaa pasar suatu bangunan yaitu dengan cara 
mencari bta)a penggantian baru dikurangi penyusutan. Setelah diketahui nilat 
pasar bangunan ~emudian ditambahkan nilai pasar tanah yang diperoleh dan 
analisa metodc pcndekatan data pasar. 
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c. Anah~a Metodc Pcndapatan 
D1peroleh dengan mcnganalisa pendapatan kotor etektif yaitu dengan cara 
mengh1tung pendapatan kotor potensial dengan mengalikan harga sewa ) ang 
d1rcncanakan dcngan luas lantai bersih, mcnambahkan pendapatao lain-la1n 
dan mcngurangkan dcngan ungkat kekosongannya, kemudian biaya opera~IO­
nal diasums1kan sehmgga dapat diketahui pendapatan bersih dengan cara me-
ngurangkan pendapatan kotor efek1if dengan biaya opcrasional gedung. Ke-
mudian dibag• dengan tingkat kapitahsasi. 
3.4. Rckonsiliasi lndikasi Nilai Properti 
Dcngan melakukan pcnyesuaian dan pembobotan dari nilai indikasi yang diha-
si lkan dari dua pcndckatan yaitu analisa metode pendekatan biaya dan mctodc 
pcndekatan pendapatan { dengan pcrbcdaan yang dapat diterima 10% ) 
3.5. Sistematika PembahRsan 






• [ PE~Gl:l\-lPL"LA.l' DATA 
• • 
Tana h Baoguoan Pendapatan ( Income) 
Data proptn' 
- Site plan - Sewa perkantoran di Sb) 
-
lnformasi Umum 
- Data fisik bangunan - Data fisik & fasilita> 
-
Lokasi dan perunrukan 
- Gambar bangunan perkantoran 
-
Keadaan dan lokasi 
- RAB renovasi pembanding 
lingkungan 
- Daftar harga bahan & upah - Tingkat hunian perkantoran 
Data l'orpent pembanding 
- Scandar harga satuan pembanding 
-
Harga transaksi dan 
- Kebijakan pemerintah 
- Biaya opcrasional 
pcnawaran do dckat 
- Tingkat kapitalisasi 
obyek 
- Tingkat suku bwtga 
• I AJiiALISA DATA 
I I 
Metodc Perbandingan Data Pasar Metode Perbandingan data pasar 
Untuk Penen!llan nilai pao;ar tanah Untuk - Penentuan nilai sewalm'/thn 
- Tingkat Kapitalisasi 
~ 1\tetode Pe ndekatan Biaya I Metode Pendekatan Pendapatan I 
! ! • 
Pendapatan 
Tanah Bnngunan :-lilai pasar pendapatan 
'lilat Pasar tanah 'lilai pasar bangunan diperoleh dengan 
diperoleh denWtn doperoleh dari Bia) a membagi pendapatan 
met ode pan!l!lanti baru bersih dengan tiogkat 
perbandingan data dik'llrangi penyusutan kapitalisasi 
I ~ • 
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ANALISA NILAI PASAR 
-4.1. Analisa Nilai Pasar Berdasarkao Metode Peodekatan Biaya 
Analisa nilai pasar properti dengan menggunakan metode pendekatan biaya atau 
kalkulasi biaya ( Cost Approach ) yaitu dengan menganggap tanah tempat bangunan 
gedung perkantoran pemerintah kabupaten Jember ( Eks Bank Harapan Sentosa) berdiri 
sebagai tanah kosong kemudian dihitung nilai pasarnya dengan menggunakan metode 
pendekatan data pasar ( Market Data Approach ). Sedangkan nilai bangunannya dihi-
tung nilai pasarnya dcngan menggunakan metode pendekatan biaya yaitu mengurangi 
biaya pengganti baru dari bangunan dengan penyusutan I depresiasi bangunan pada saat 
dinilai. Penilaian I survey bangunan dila!..-ukan pada hari Senin, 21 Mei 2003 
4.1.1. Tanab 
Secara harfiah, istilah ' Nilai lahan atau tanah'' dan 'Harga lahan atau tanah' 
merupakan terjemahan dari istilah yang biasa dipakai dalam membicarakan hal yang 
berkaitan dengan lahan atau tanah yaitu ' Land Value· dan 'Land Price· ( Nilai tanah ; 
Harga tanah ). 
N1lai tanah menjadi penting mengingat bahwa tanah merupakan aset yang tidak 
terpengaruh oleh penurunan nilai dan faktor wa!..1u. Selain itu tanah juga merupakan 
aset yang secara fisik tidak bertambah dan merupakan investasi jangka panjang sebagai 
tern pat menyimpan kekayaan. 
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Tujuan dari penilaian tanah dalam bidang properti adalah untuk menentukan 
nilai pasar dari tanah yang dikaitkan dengan propeni yang akan dinilai . Penilaian ataS 
tanah dapat diasumsikan dengan menganggap tanah yang akan dinilai merupakan tanah 
kosong, meskipun diatasnya telah berdin sebuah bangunan dan sarana pelengkapnya. 
4.1.l.l.lnformasi Umum 
Analisa nilai pasar tanah gedung pemerintah kabupaten Jember ini mehputi 
tanah seluas kurang lebih 1800 m'. Tanah ini terletak di pusat kota tepatnya di jalan PB 
Sudirman yaitu sebelah utara Alun-alun kabupaten Jember. lJntuk Peta lokasi dapat 
dilihat pada Iampi ran I halaman 76. 
4.1.1.2.Aksesibilitas dan Peruntukan 
Tanah ini terletak pada daerah yang digunakan sebagai pusat perkantoran 
pemerintah untuk jalan PB Sudirman bagian selatan, sedangkan unruk daerah jalan PB 
Sudirman bagian barat untuk kawasan pertokoan, serta sebagian digunakan untuk 
pemukiman penduduk. 
Lokasi tanah gedung pemerintah kabupaten Jember berada di tengah kota, 
ditinjau dari segi sarana transportasi lokasi gedung pemerimah kabupaten Jember sangat 
strategis sehingga lokasinya mudah dicapai karena seluruh angkutan kota dari terminal 
Tawang Alun Jcmber melewati lokasi tersebut. 
Selain aksesiibilitas mudah, lokasi ini dekat dengan fasilitas umum. Sehingga 
jika perkantoran im discwakan akan memiliki nilai sewa yang tinggi, hal ini dikarena-
kan lokasi perkantoran ini akan memberi kemudahan bagi penyewa gedung beserta kar-
yawan yang bekerjn di gcdung perkantoran tersebut untuk melakukan aJ.:tivitasnya, baik 
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aktivitas personal karyawan maupun aktivitaS publik dari perusahaan atau instansi-
instansi yang menyewa gedung perkantoran tersebut. Berikut iofonnasi dari survey Ia-
pangan yang dilakukan oleh pcnulis mengenai jarak dan waktu tempuh lokasi tanah 
yang dinilai dengan fasilitaS umum dapat dilihat dalam tabel4.1 
Tabel 4.1 : Jarak Lokasi dan Wak1u Tempuh Gedung Perkantoran Pemerintah 
Kabuoaten Jember den, an FasilitaS Umum 
No FasilitaS Jarak Wak'tu Tempuh ( Km) ( menit) 
I Stasi un J ember Kota ± 1 Km 5 menit sampai I 0 me nit 
2 Terminal Tawang Alun ± JOKm 50 menit sampai 60 menit 
" .) Plaza Johars ± 5Km I 5 menit sampai 25 me nit 
4 Pasar Tanj ung ±5 Km 15 menit sampai 25 menit 
4 Kantor Pemda Jember ± 0,5 Km 5 menit sampai I 0 me nit 
Sumber: Survey lapangan 
4.1.1.3.Utilitas dan lnfrastruktur 
Utilitas dan infrastruk1ur yang dimiliki lokasi ini sangat mempengaruhi penilaian 
terhadap tanah. Dengan memiliki utilitaS dan infrastruk1Ur yang lengkap akan 
menjadikan nilai pasar tanah lebih mahal karena akan memberi kemudahan dan tidak 
perlu mengeluarkan biaya yang banyak untuk membuka jaringan lagi sehingga penting 
sekali bagi pihak investor untuk benanya dengan pemerintah tentang rencana umum tata 
ruang kota di tempat pembangunan itu te~adi. Berikut utilitas dan infrastuktur yang 
tclah tersedia di lokasi gedung pcrkantoran pemerintah kabupaten Jember berdasarkan 
rencana umum tata ruang kota Jembcrtahun 2001-201 I yang meliputi: 
• Jaringan Listrik PLN 
• Jaringan air minum PDAM 
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• Jaringan Telepon TELKOM 
• Jaringan Drainase 
• Jaringanjalan. 
Untuk peta dan sarana dan prasarana dapat dilihat pada lampiran 4 halaman 79 
sampai Iampi ran 7 halaman 82. 
4.1.1 A.Perkembangan Tanah 
Tanah ini pada saat sekarang sudah dibangun gedung perkantoran pemerintah 
terdiri dari enam lantai dengan satu lantai basemen, yang rencananya akan dipakai oleh 
pemerintah kabupaten Jember. Gedung tersebut nantinya akan digunakan oleh instansi· 
instansi pemerintah kabupaten Jember seperti Badan Pembangunan Daerah, Dinas 
Perindustrian, Badan Pemberdayaan Masyarakata Desa, dan lain-lain. 
Menurut rencana umum tala ruang kota Jember lokasi tanah tersebut terletak 
pada kawasan perkantoran dan pemerintahan. Selain itu perkembangan tanah pada dae-
rah im pada umumnya cukup padat pcnduduk serta terletak di pusat kota. sangat baik di· 
gunakan pusat kegiatan masyarakat sehingga tanah pada daerah ini relatif mahal. 
4.1.2. Estimasi Nilai Pasar Taoah 
Nilai tanah pasar pada analisa ini digunakan metode pendekatan data pasar, 
yaitu dengan cara menganalisa dan membandingkan data penjualan dari tanah kosong 
yang sejenis. Dengan melakukan penyesuaian-penyesuaian ams faktor-faktor yang ber· 
hubungan dengan penilaian. A tau bisa juga menganalisa dan membandingkan data pen-
jualan tanah dan bangunan sejenis dan dengan bantuan metode pendekatan biaya dapat 
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diperoleh nilai pasar bangunan, sehingga nilai pasar tanah dan bangunan dikurangi nilai 
pasar bangunan al..an diperoleh mlai pasar tanah yang dinilai. 
4.1.2.1.0ata Pembandiog Taoah 
Data pembandmg tanah diambil dari data harga jual tanah di sekitar lokasi yang 
terjadJ tanpa paksaan antara penJual yang bemiat menjual dan pembeli yang beniat 
membeli d1 sekitar lokasi yang didapat dari beberapa sumber data, bisa dari data 
transaksi langsung, informasi dari penduduk setempat, iklan koran dan media lainnya, 
broker a tau dari PP i\'1 maupun data dari PBB. Untuk bisa memberikan nilai pasar pada 
tanah tempat gcdung pemerintah kabupaten Jember berdiri, berikut daftar data pem-
banding tanah di sekitar lokasi dapat di lihat pada tabel 4.2. 
Tabel 4.2. : Data Pembanding 1 anah di sckitar lokasi gedung perkantoran pemerintah 
kabu aten Jember ( Eks Bank Harapan Sentosa) 
N 
0 
URJ\IAN DATA I DATA2 DATA3 DATA 4 
-
PPAT Yun PPAT Yun lnformasi transaksi oleh 
I Sumber Yanuaria SH Yanuaria SH Bapak Mus''ab Data PBB Data jalan Achmad jalan Achmad 
alamat jalan Yam No 9 Yani No 9 Kertanegara. 
2 Wal..tu 18 Maret 2003 28 Maret 2003 Apri12003 24 Feb 2003 Transaksi 
Hak Atas Hak Mihl... Hak Milik. Hak guna Hak guna 3 bangunan Tanah (liM) (HM) bangunan (HGB) (HGB) 
4 l okast Achmad Yani Sultan Agung PB Sudirman PB Jalan No 184 No9 Sudirman 
5 Luas 270 m• Tanah 253m' 4000 m
2 I m' I 
--
6 Luas 518m2• Bangunan - -
-
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LanJulan I abel 4 2. : Data Pembanding Tanah di sekitar Jokasi gedung pcrkantoran 
pcmcnntah ~abupaten Jembcr ( Eks Bank Harapan Sentosa) 
~ URAIAI\ DATA I DATA2 I DATA3 l DATA4 
7 llarga Jual J 200.000.000,00 I 400.000.000,00 4.000.000.000,00 916.000.00 
Sumbt:r · Sur.c' lapangan 
4.1.2.2.Penyesuaian 
Sebelum mcla~ukan proses pcnyesuaian. terlebih dahulu kita cari ntlai tanah per 
m' dari masing-masing data-data pembandtng diataS yaitu dengan cara membagi harga 
jual tanah dcngan luasnya, Untuk perhitungan harga tanah per m' dapat di lihat pada 
tabel 4.3. 
Tabel4.3. : /\nalisa Nilai Tanah 
~J~ l iar I ~~ Pembanding 
• I Data Pembanding I Rp. 
'd b d' h >er m ata pem an mg tana 
ga Jual Tanah LuasTanah Ni lai tanah perm' 
( Rupiah ) ( m') (Rupiah) 
I 2 3 = ( 1/ 2) 
200.000.000,00 270m' Rp. 750 000,00 
2 Data Pembandmg 2 Rp.213.520.000,00 ., l Rp.850.000,00 
3 Data Pembanding 3 Rp.4.000.000.000.00 40000 m' Rp.I .OOO 000.00 
4 Data Pcmbandmg 41 Rp 920.000,00 I I m= Rp.920.000,00 I 
Sumber Hast! perhllungan penilar 
Keterangan ocrh11ungan data oembanding 2 : 
Karena untuk data pcmandrng 3 tidak hanya luas tanah saja, melainkan ada luas 
bangunannya sebcsar 518 m' dan sepeni yang dijclaskan sebelumnya bahwa perhitu-
ngan yang dilakukan harus dalam kcadaan kondisi tanah yang dinilat dianggap tanah 
kosong maka perhitungan harga perm' tanah dapat dicari dengan cara : 
Harga transaksi Rp. 400.000.000,00. 
Luas Tanah - 253m' 
Luas Bangunan ~ 518 m' 
Kondis1 bangunan 
- sedang ( = 60 ~ o dari biaya pengganti baru ) 
..., sumber \\awancara dengan penilai 
Btaya per m' untuk membangun rumah mewah - Rp. 600.000,00 I m' 
-+ sumber pcmbengunan rumah mewah di perumahan Kaliwates Jember 
Biaya pengganti baru (Biaya per m2 x Luas Bangunan) x 60 % 
(Rp. 600.000.00 x 518m2} X 60% 
~ Rp. 186.480.000,00 
Harga lllnah llarga transaksi - Biaya pengganti baru 
• Rp.400.000.000,00- Rp.l 86.480.000,0 
Rp.213.520.000,00 
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Setelah mcndapatkan nilai tanah per m' dari masing-masing data pembanding 
tanah. maka data terscbut diberi penyesuaian-penyesuian dan pembobotan agar dapat 
mendekati obyek yang dtmlat Berikut perhitungan nilai pasar tanah dengan menggu-
nat-an metode persemase dapat dtlihat pada tabcl 4.4. 





Analisa Nilai oasar tanah perm' dengan perhitungan metode persentasc 
ROPERTI DATA DATA I DATA2 DATA l DATA4 PROI'F.RTI 
TRASAKSI 21105/2003 18/03/2003 28/03/2003 April2003 24/02/2003 
ANAl I 1800 m' 270m' 253m' 4000 m' I m• 
JALAN 12m 12m 12m 12m 12m 
I JALAN 1'13. A YANJ SULTAN PB PB SUDIRMAN AGUNG SUDIRMAN SUDIRMAN LOKAS 
K TANAll Persegi Trapc.~ium Persegi rer&esi Persegi panjamr. oaniang oanianll oanian't BENTU 
. 
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LanJulan Tabel 4 4 Ana lisa Nilai pasar tanah per m' dengan perhitungan metodc 
oerscntase 
DATA DATA I DATA2 DATA 3 DAIA4 DATA PROPERTI PROPF.RTI 
Sarna den11an lebih rendah Sarna dengan Samadengan Sarna dengan 
TOPOGRAFI pcrmukaan dari permukaao permukaan permukaan permukaan 
jalan _ ialan ialan ialao ialan 
HARGA Jt: \I 750000.00 850 000.00 I 000000.00 9:!0 000.00 
PE:'> \ I:SL AlA\ 
WAKTU IO'o l()';o 5'o I ~co 
LOKASI -Sto -5So 5'o O'o 
TOPOGRAfl 5' 0 O'lo ~·0 O'o 
BDITL'K I AI\ AH 5°10 OC/o O';o O'o 
TOTAL PF.\ YESUAJAJ\ I I s•o 105% 11 O''o 115< 0 
NTLAI INDIKA$1 862.500.00 892.500,00 I 100.000.00 I 058.000.00 
PEM.BEBAJ\.AN 20Ci0 20CA) 40% ~0' -
- 0 
NlLAI 172.500,00 178.500,00 440.000.00 21t.ooo.oo 
Nilai Pasar J'anah/ m' I thn I 
-'-
1.002.600,00 
Sumber . Hasil Pcrhttungan Penulis 
Jadt nilat pasar tanah per m2 per tahun gedung perkantoran pemerintah kabupa-
ten Jember sebesar Rp. 1.002.600.00 ( Satu juta dua ribu en am rat us rut>iah). 
Keterangan Barga Penyesuaian 
Untuk rangkaian pcnycsuatan yang standar di Indonesia sampai saat ini belum 
ada dan bclum dtn)atakan dalam Standar Penilaian Indonesia tahun 2000 { SPI 2000). 
untuk llu pen)CSuatan dtlakukan dengan menggunakan perbandingan dalam pembenan 
bobot terhadap falnor penycsuatan scsuai dengan kondisi obyek data pembandmg. 
Data Pembanding I : 
• Waktu. diben pcnyesuatan sebesar I 0 % 
Didasarkan pada analisa kcnaikan nilai tanah yang diasumsikan sebesar 
sc o setiap bulan. Jarak dengan waktu di lakukannya penilaian sekitar dua 
bulan lebih 
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• Lokasi. d1bcn~an pcnycsuamn sebesar -5 c;, 
Lokasi data pcmbandmg memiliki letak yang lebih strategis karena termasuk 
ka\\asan penokoan dan pcrdagangan serta pusat kegiatan masyarakat, didukung 
pula fasutas-fasllitas umum sepcni sekolah. puskesmas dan lain-lain sehingga tanah 
di lokas1 101 relat if mahal, d1beri - - 5°'o 
• Topografi. d1benl..an penyesua1an sebesar 5 co 
Karcna tOpo!,'l'afi scbclah utara data pembanding Jebih rendah dari pcrmukaan jalan 
sehingga memerlukan pengurugan dahulu jika digunakan sebagai tapak rumah, 
diberi - 5% 
• Bentuk Tanah, diberi penyesuaian scbasar 5% 
Ucntuk tanah di lokasi ini adalah tmpcsium sehingga tidak bisa dimanfaatkan secara 
maksimum dibandingkan dengan tanah yang dinilai yaitu berbentuk persegi pan-
jang, diberi = 5° 0 
Data Pcmbanding 2: 
• Waktu. diberi penyesua1an sebesar 10 co 
, D1dasarkan pada anahsa kenaikan mla1 tanah yang diasumsikan sebcsar 5< o 
seuap bulan 
, Jaral.. dengan wal..tu dilakukannya pcmla1an sekitar dua bulan, diberi - I 0 °o. 
• Lokasi. dibenkan penyesuaian scbesar -5 % 
Lokasi data pcmbanding mcmilik1 letak yang lebih strategis karena termasuk 
kawasan pusat pertokoan dan perdagangan di kola Jember. Jadi harga tanah di 
wi layah ini relatif mahal, dibcri = . 5%. 
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• Topografi, d1bo:nkan pcnycsua•an sebesar 0% 
Karena topografi data pcmbanding im sama dengan obyek yang dinilai schmgga 
udak perlu dibcn pen) esuaian 
• Bentuk Tanah, d1ben penycsuaian sebasar 0% 
Karena bentuk tanah tersebut mcmpunyai bentuk yang sama dengan tanah yang 
dimlru ya11u perscg• panjang yang dapat dimanfaatkan secara maksimum sehingga 
tidak pcrlu d1beri pcnycsua•an. 
Data Pembading 3 
• Waktu, diberi pcnyesuaian sebesar 5% 
,.. Didasarkan pada analisa kcna•kan nilai tanah yang diasumsikan sebesar 5 co 
setiap bulan. 
,.. Jarak dengan waktu dilakukannya penilaian sekitar satu bulan, dibcri : 5%. 
• Lokas1. d1berikan pcnycsua1an sebesar 5% 
Scbcnamya lokasi data pembanding memiliki letak yang lebih strategis karcna 
tennasuk ka\\asan pcrtokoan dan perdagangan namun di sebelah timur sepanjang 
JBian tersebut terdapat pemuktman kepadatan tinggi yang kurang pengaturannya 
sehingga mengurang• mlai strategis dari lokasi mi, diberi: 5% 
• Topografi. d1bcnkan penyesuaian sebesar 0 °o 
Karcna topografi data pembanding ini sama dengan obyek yang dinilai dalam artian 
topografi dan tanah kond•sinya ting&ri permukaan tanah sama dengan permukaan 
jalan sehingga tidak pcrlu diberi penyesuaian. 
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• Ocntuk Tanah. diben penycsuaian sebesar 0% 
Karena bentuk tanah tersebut mcmpunyai bentuk yang sama dengan tanah yang 
dinilaJ )aJtu perscg1 panJang yang dapat dimanfaatkan secara maksimum sehmgga 
tidak perlu dtben pen)esuatan. 
Data Pembanding 4 
• Waktu, diben penyesuaian sebesar 15 eo 
, Didasarkan pada analisa kenaikan rulai tanah yang diasumsikan 5 % setiap 
bulan. 
, .larak dcngan waktu di lakukannya penilaian sekitar tiga bulan, diberi = 15% 
• Lokasi, diberikan pcnycsuaian sebcsar 0% 
Lokasi pembanding sangat dckat dengan obyck yang dinilai dan dalam kawasan 
yang sama yaitu perkantoran pemerintah, sehingga tidak perlu diberi penyesuaian. 
• Topograli. <hberikan pcnyesuaian sebcsar 0 <o 
Karena topografi data pembandmg ini sama dengan obyek yang dinilai dalam artian 
topografi dan tanah kondtsinya tinggt permukaan tanah sama dengan perrnukaan 
Jalan st:hingga udal. perlu diben penyesua1an. 
• Bentuk Tanah, d1beri penyesua1an sebasar 0 ° o 
Karena bcntuk tanah tcrscbut mempunyai bentuk yang sama dengan tanah yang 
dinilai yaitu perseg1 panjang yang dapat dimanfaatkan secara maksimum sehingga 
tidak perlu d1ben penyesuaian. 
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Keterane:nn Pembebanan : 
Sebelum melal..ukan pembobotan, pcrlu diperhatikan validasi sumber data yang 
dtperoleh. Urutan ungkat validitas dari data pasar menurut penilai profestonal 
berdasarkan \Ya\~ancara yang dilakukan penulis yaitu : 
I. Data transakst 
2. Data tnformast 
' .J. Data penawaran 
4. PPAT 
5. PBB 
Tcntunya dalam mclakukan pembobotan, dasar yang dipergunakan adalah ting-
kat va liditas data yang kita dapat. llal ini sangat penting untuk diketahui untuk mcm-
berikan pembobotan yang sesuai sehingga pcnilaian nilai pasar tanah nantinya dapat 
mendekau mlai pasar tanah properti yang dinilai. 
Data pembanding 1,2, dan 4 diberi bobot 20% karena sumber data diambtl dari 
PPA J' dan PBB yang biasanya harga jual beli tanah relatif direndahkan untuk menghm-
dari pajak 
Sedangkan untuk data pembanding 3 diberi bobot 40 •{, karena sumber data 
dtambtl dan mformast transaksi secara langsung dari penduduk sekitar, yang dilihat 
ungkat validitas data pasar lebih valid. 
4.1.2.3.Nilai pasar tanah 
Dari hasil perhitungan dengan metode perbandingan data pasar didapatkan nila1 
pasar tanah per 1112 gedung pcrkantoran pemerintah Jember ( Eks Bank Harapan Sen-
tosa ) sebesar Rp. 1.002.600,00. Schingga dapat dicari nilai pasar tanah wttuk gedung 
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pemerintah kabupaten Jember di Jalan PB Sudirman yang memiliki luas tanah 1800 m' 
dengan cara mengahkan nilai pasar tanah perm' dengan luas tanah yang dinilai. Berikut 
perhitungan nilat pasar tanah : 
Luas tanah Nilai pasar tanah I m' 1 
m2 Rupiah 
( I ) ( 2 ) 
1800 m' Rp. 1.002.600,00 I 
Sumber : Hasil Ana lisa penulis 
Nilai pasar tanah 
Rupiah 
( 3= 1 *2 ) 
Rp. 1.804.680.000.00 
Jadi nilai pasar tanah untuk gcdung perkantoran pemerintah kabupaten Jember 
(Eks Bank Harapan Sentosa) yaitu scbesar Rp. 1.804.680.000.00 ( Satu milyar deta-
pan ratus em pat juta enam ratus delapan pulub ribu rupiah). 
4.1.3. Baogunan 
Bangunan gedung pemerintah kabupaten Jember seperti yang telah dijelaskan 
bahwa dahulunya adalah bangunan milik Bank Harapan Sentosa yang dibangun pada 
tahun 1996. Tetapi bangunan tersebut bel urn jadi dan terbengkalai sehingga tahun 2002 
dibeli oleh pemerintah kabupaten Jember dan direnovasi total menjadi gedung 
perkantoran pemerintah yang selesai pembangunannya pada bulan februari 2003. 
4.l.J.l.Data {;mum Banguoan 
Gedung ini adalah gedung enam lantai dengan satu lantai basemen dibuat de-
ngan rangka beton. Secara umum bangunan mempunyai bagian-bagian urama yang 
membcntuk bangunan. b:l!,>ian ini \'ang secara urn um dapat dtgolongkan yaitu ponda~t . 
rangka bangunan, dinding, atap. lantai. Rangk.a bangunan gedung ini yang berfungsi 
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menunjang dinding. dan atap . Berikut uraian data fisik gedung perkantoran pemerintah 
kabupaten Jember dapat dilihat pada tabel4.5. 
Tabel 4.5. : Data fisik gedung perkantoran pemerintah kabupaten Jember (Eks Bank 
Haraoan s emosa) 
No Jenis Strutur Uraian 
I Pondasi Pondas• strauss pile diameter 30 em & 40 em sedalam 4 m 
2 Rangka Strul..'ttlr beton bertulang 
3 Dinding Dinding terbuat dari pasangan batu bata diplester dan dicat 
4 Rangka Atap Terbuat dari baja 
5 Penutup A tap Genteng karang pi lang 
- Lantai basement mcmakai lantai floor hardemer dan 
Lantai keramik 
6 
- Lantai dasar, dua, tiga, dan empat memakai keramik 
-
Lantai satu memakai keramik dan marmer 
7 Pintu 
Double teakwood, besi untuk ruang genset, pintu kaca 
frame list, panil kayu kamper 
8 I Panisi Kayu teakwood 
9 Jendela 
Kaca dengan rangka aluminium dan sebagian dengan 
rangka kayu kamper 
Sumber . Data dan kontral..1or 
Bangunan ini terpehhara cukup ba1k dilengkapi dengan penerangan listrik dan 
instalasi lampu. Gedung ini terbagi menjadi beberapa lantai dan ruangan. Sesuai dengan 
fungsinya sebagai gedung perkantoran adalah tempat untuk bekelja yang menyediakan 
segala fasilitas penyewa-penyewanya, termasuk toilet, tempat parkir mobil , ruang 
pcrtemuan, kantin yang mungkin diperlukan oleh para penyewanya. Untuk uraian luas 
bangunan per lantai dan a tap serta macam ruangan dapat dilihat dalam tabel 4.6. 
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Tabel 4.6. : Luas bangunan gedung perkantoran pemerintah kabupaten Jember (Eks 
Bank Haraoan Sentosa ) besena macam-macam ruangannva. 
Lantai Luas Lantai Ruangan No ( m') 
Ruang koperasi, ruang kantin, musholla, 
I Lantai Basemen 1374,2 m' ruang parkir, ruang keamanan, gudang, 
ruang genset, ruang kontrol. 
Lobby, ruang komputer, ruang kepala 
2 Lantai Dasar 1228,2 m' bapeda, ruang staff, ruang arsip, ruang tata 
I 
usaha, toilet, ruang lift, area tangga 
Ruang kerja Bupati, ruang kerja wakil 
' 
Bupati, ruang ajudan, multipurpose room, 
.) Lantai Saru 1342,2 m' 
ruang rapat, hall, ruang tunggu, ruang data, 
dapur, toilet, ruang lift, area tangga. 
Ruang kadis perindustrian, ruang staff, 
4 Lantai Dua 1222,2 m' ruang sekretariat, ruang rapat, hall, ruang 
I arsip, toilet, ruang lift, area tangga 
Ruang ketua BPMD, ruang sekretariat, ru-
5 Lantai Tiga 1222,2 m' ang staff. ruang rapat, ruang komputer, 
Hall, ruang lift, area tangga, toilet. 
6 Lantai Empat 1222,2 m' 
Ruang Serbaguna, Ruang Persiapan, Toilet 
Ruang Rapat, Ruang Lift, Area Tangga 
7 A tap 1342,2 m' 
-
Total 8953.4 m' 
Sumber : Gam bar rencana renovast gcdung perkantoran pemenntah kabupaten Jembcr 
4.1.3.2.Biaya Pengganti Baru Bangunan 
Btaya Pengganti Baru adalah pcrkiraan jumlah uang yamg dikcluarkan untuk 
pembangunan I pengganti properti baru yang meliputi biaya I harga bahan, upah buruh, 
biaya supcrvisi, biaya tetap kontraktor termasuk kcuntungan, biaya tenaga ahli dan 
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semua yang berkaitan seperti biaya angkutan, asuransi, biaya pemasangan, bea masuk, 
pajak pertambahan nilai , tetapi tidak terrnasuk upah Iembur dan premi I bonus. 
Untuk menghitung biaya pengganti baru bangunan ini digunakan metode sur-
vey kuantitas , yaitu melakukan perhitungan secara detail terhadap kebutuhan seluruh 
komponen bangunan. Dan perhitungan dilakukan dengan cara menghitung rencana ang-
garan biaya gedung tersebut jika bangunan tersebut dibangun dari awal ( tidak memper-
hatikan renovasi ). 
Untuk macam-macam pekerjaan dan volume pekerjaan renovasi dari pemba-
ngunan gedung tersebut penulis mendapat data sekunder dari kontral·:tor. Sedangkan 
analisa harga satuan penulis menggunakan pedoman Standar Harga Satuan dan Standar 
Analisa Belanja Daerah Belanja Daerah Thn 2003 Semester I yang dikeluarkan 
Pemerintah Kota Surabaya tetapi dengan menggunakan daf\ar harga bahan dan ongkos 
upah yang berlaku saat ini di kota Jember. 
Rencana anggaran biaya pembangunan baru gedung pemerintah kabupaten 
Jember selengkapnya dapat dilihat dalam Iampiran 9 halaman 84. Dari perhitungan de-
ngan metode survey kuantitas menghasilkan biaya pengganti baru bangunan tersebut 
yaitu sebesar Rp. 11.001.550.000,00 ( Sebelas milyar satu juta lima rat us lima puluh 
ribu rupiah ) 
4.1.3.3.Peoyusutan 
Selang wai..iU antara kondisi gedung setengah jadi kemudian diambil alih dan 
direnovasi oleh pemerintah kabupaten Jember adalah 7 tahun. Umur manfaat bangunan 
40 tahun. Gedung ini belum beroperasi dan pada saat penilaian umur efektif gedung 4 
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bulan. Bangunan ini adalah gedung baru jadi pemeliharaannya masih bagus dan cukup 
baik sehingga penyusutan fisiknya sesuai dengan umur bangunan 
Dan umuk kemunduran fungsional dianggap 5% karena ada beberapa ruangan 
yang bel urn dimaksimalkan penggunaannya yaitu dengan luas lantai = 380m' yang ber-
arti 5 % dari luas totallantai bangunan ( surnber data : pememtah kabupaten Jember ). 
Sedangkan unruk kemunduran ekonomis dianggap 0 ( tidak ada ) dikarenakan 
gedung perkantoran ini tidak untuk disewakan tetapi dipakai sendiri oleh instansi-
instansi pemerintah kabupaten Jember. Jadi jumlah penyusutan yang teljadi adalah : 
Penyusutan Fisik = ( 0.33 : 40) X 100% = 0,825 % 
Penyusutan Fungsional = 5% X ( 100% - 0.825%) = 4,96% 
Penyusutan Ekonomis = 0% 
Total Penyusutan c 0.825% + 4.96% 
= 5.78 % 
Jadi total penyusutan yang dialami gedung perkantoran pemerintah kabupaten 
Jcmber sebesar 5.78 % 
4.1.3.4.~i lai Pasar Baogunan 
Setelah diketahui biaya reproduksi baru dan tingkat depresiasi I penyusutan 
maka perhitungan nilai pasar bangunan didapatkan dari biaya penggantian baru diku-
raogi dengan penyusutan scbesar 5, 78 %, perhitungannya sebagai berikut : 
I Biaya penggantian Baru Penyusutan Nilai Pasar Bangunan 
Rupiah Rupiah Rupiah 
( I ) (? = 0,0578 * I ) ( 3 - l - 2) 
Rp. II .OO 1.550.000.00 Rp.635.889 590,00 Rp. l 0.365.660.4 10,00 
Sumber : Hasil perhttungan penuhs 
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Jadt nilai pasar bangunan gedung perkantoran pemerintah kabupaten Jember 
sebt:sar Rp. l0.365 660.410,00 -:: Rp.I0.365.700.000.00 { Sepuluh milyar tiga ratus 
enam puluh lima juts tujuh ratus r ibu r upiah ). 
-U .4. Estimasi :'1/ilai Pasar Propert i Berdasarkan Metode Pendekatan Biaya 
Dan mla1 pasar tanah dan mla1 pasar bangunan maka dapat dicari nilai pasar 
gedung pcmenntah kabupatcn Jcmber den!,>an menggunakan metode pendekatan biaya. 
perhitungannya scbagai berikut · 
INilai pasar Tanah Nilai Pasar Bangunan 
Rup1ah Rupiah 
.:...< .:....1 )'-----+1- ( 2 ) 
Rp.l .804.680.000.00 Rp.l 0.365. 700.000.00 
Sumber : Jlasil Analisa 
Ni lai Pasar Propeni 
Rupiah 
(3 ~ 1 + 2) 
Rp.l2.170.380.000.00 
Jad1 Nilat pasar gedung pcrkantoran pemerintah kabupaten Jember berdasarkan 
metode pendei-atant biaya scbcsar Rp. 12.170.380.000.00 ( Dua betas milyar seratus 
tujub puluh juta tiga ratus delapan puluh ribu rupiab ). 
4.2. Analisa ~ilai Pasar Berdasarkan Mctodc Pendekatan Pendapatan 
Metode Pendckatan pendapatan adalah suatu pendekatan penilaian propert1 yang 
dtdasarkan pada pendapatan bersth per tahun, yang ditcrima dari propcrti tcrsebut. Pen-
dapatan bersth tnt kemud1an d•kapitahsasikan dengan suatu faktor tingkat kapitalisasi 
tenentu untuk mendapatkan mlai pasar wajar properti tersebut. Dalam pendekatan pen-
dapatan, nilat properti adalah fungsi pendapatan, dimana semakin tinggt pendapatan 
yang dapat dihasilkan olch propcni maka semakin tinggi pula nilai properti tersebut. 
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Untuk penilaian gedung perkantoran pemerintah kabupaten Jember ini diasum-
sikan bahwa gedung tersebut adalah gedung perkantoran yang disewakan, sehingga da-
pat diperoleh sumber pemasukan dari sewa yang dapat dijadikan pedoman untuk meng-
estimasi besarnya pendapatan yang diperoleh. 
4.2.1. Pendapatan 
Sumber pemasukan gedung ini dari sewa ruangan per m"nya. Pendapatan yang 
dimaksud dalam pembahasan ini adalah pendapatan kotor efektif, yang dicari dari pen-
dapatan kotor potensial dijumlahkan dengan pendapatan lain-lain jika ada seperti parkir, 
sewa kantin, dan lain-lain, yang hasilnya dikurangi dengan tingkat kekosongan. Sehing-
g' pendapatan kotor efcktif tersebut benar-benar secara nyata dapat dikumpulkan dalam 
setahun dari penyewaan bangunan tersebut. Sedangkan pendapatan kotor potensial yang 
diharapkan diterima per tahunnya didapatkan dengan cara mengalikan luas lantai bersih 
bangunan dengan nilai sewa per meter perseginya. 
4.2.1.1.Nilai Sewa 
Sumber-sumber untuk menentukan harga sewa dapat diperoleh melalui daftar 
sewa dari bangunan bersanglrutan pada saat dilak'Ukan penilaian, ataupun melalui survey 
sewa menyewa pada bangunan sejenis di lokasi berdekatan. 
Untuk penentuan nilai sewa pada gedung ini, perhitungannya berdasarkan per-
bandingan sewa gedung-gedung perkantoran yang dianggap sejenis. Karena di kota 
Jember tidak ada gedung pcrkantoran yang dapat dijadikan data pembanding, maka di-
ambil gedung-gedung perkantoran yang ada di kota Surabaya. Adapun data gedung per-
kantoran yang dibuat sebagai data pembanding adalah sebagai berikut : 
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I. Graha Pasi tic di Jalan Basuki Rahmat 
2. Graha S.A d1 Jalan Raya Gubeng 
3. Gedung BPPN Jaum ( Cks Bank Umum Nasional) di Jalan Basuki Rahmat 
Kemud1an Faktor-fal..-tor pcn}esuaiaan yang diperhitungkan pada waktu menen-
tukan mla1 sewa. mehpuu 
Lokas1 Ban~,runan 
2. Kualitas 13angunan 
3. Perlengkapan vang dim1liki oleh bangunan 
4 Ukuran bangunan 
Data perbandingan harga sewa tidak hanya sewa ruangan saja tetapi termasuk 
pembayaran service charge yang b1asanya meliputi biaya untuk listrik, AC, kebersihan 
dan keamanan. Hal ini dilakukan karena di kota Surabaya dalam sistem pembayarannya 
tidak d1p1sah antara sewa ruangan dengan service charge. Berikut perhitungan nilai se-
wa dengan mcnggunakan metode persentasc dapat dilihat pada tabel4.7. 
T bel4 7 a · Ana 1sa N l S I 31 ewaperm 'd engan per ltunl!an met od e persentase 
DAr A PROPF.RTI I'RQPERTI GRAHA GRAHA SA BPPr\ 
Y MG Dl'llLAI PASifiC 
-
LUASTA'AH - 1800 m' ± 2400 m> ± 1800 m' ± 2900 m' 
LUt\S BA.'G KOTOR - 7600 m' I ..:. 12000 m' ± 10000 m' ± 6800m1 
J-tvA!:> PER LAJ\T AI : 1300 m' I "'150m> ± 1000 m' .:: 600 m' 
TI'GGI BA 'IG 5lamai I 12 lanta> 10 lamai 91antai 
Lt BASE\fE'H l-lama• 1-lantai 1-lantai 2-lantai 
KUALIT AS BMG I \landan diatas standan diatas standan standan 
JMLUn I I unit 4 unit 3 unit 2 unn 
AC fuiiAC full AC full AC full AC 
LEBARJALAN 10m ljalur larah 12m ljalur1arah 1Om 2jalur 2arah 12m1ja1ur1arah 
TIKGKAT HLNIA 'I 55% 69,81% 3()4}o 
--
- -HARGA SEW Nm'/thn 
- RU,\NGA.'I Rp 900 000,00 Rp. 660.000.00 Rp 630 000.00 
- SERVlCE CllARGI:; Rp 360 000,00 Rp. 390 000.00 Rp. 421.000.00 
-TOTAl. Rp. 1.260 000,00 Rp. I 050 000.00 Rp 1.051.000.00 
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L . T anrutan abe 4 7. =rna asa Na aa ewa per m2 denl!an per 1tungan metode oersentase 
. PROPERTl GRAHA GRAHASA BPP!\ DATA PROPERTI YANG OINILAI PASIFJC ~YESCAI~' 
- LOKASI 
-l5°o · 5% -Is•. 
- KUALITAS BA.'IG -s•~o .. s~o O"o 
- PERLEI\GKAPA 'I 
-10". - IO"o 
-r5•. 
- UKt.. RA.'I -~'0 -~0 2•. 
'ToTAL 
6SOo 7SO/o 72"o 
'\lLAI INDIKASI 856.800.00 819 000.00 756 720.00 
PEMBOBOT A \J 25~. 40"/o 35% _ 
NlLAI 214 200,00 327.600,00 264 852.00 
NILAI PASAR SEWA -806.652.00 
PEMBULATA \J 807.000,00 
Sumber : Hasd perhJtungan pcnuhs 
Jadi ndai pasar scwa rencana gedung perkantoran pemerintah kabupaten Jember 
per m2 per tahun sebcsar RJ!. 807.000,00 ( DelaJJan ratus tujub ribu rupiah). 
Keterangan Pcnvesuaian : 
Data Pembanc.ling I : 
• Lokasi. daberi penyesuaian sebesar - 15 °'o 
--
"'UK Pl:.fH'U" I • 
tNSTITUl l. •t<OI 1 ' ' 
iE., ULUH - NO"~·'*·" 
Lokasa. data pembandang I lcbih batk daripada propeni yang dinilai yaitu : 
, Terletak da l..ota Surabaya yang tentunya memiki pangsa pasar lebih besar 
terhadap gcdung perkantoran dibandmgkan kota Jember = - 5% 
, Tepatnya dt J3lan Basuki Rahmat lokasi strategis segitiga emas di kota 
Surabaya. yang merupakan daerah pusat perkantoran = - 5% 
, Mcmliki Iebar jalan lcbih besar dibandingkan properti yang dinilai yaitu 12m 
dengan I jalur I arah - 5% 
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• Kualitas Bangunan, diberikan pcnyesua1an sebesar - 5% 
Kualitas banj,>unan data pembanding I lebih baik dibandingkan dengan kuahtru. 
bangunan propent yang dinilai yaitu d•ataS standar - - 5%. 
• Perlengkapan, d1berikan pen) esuaian sebesar - I 0% 
Berdasarkan perlcngkapan yang dim1hk• data pembanding I lebih lcngkap yaitu · 
" Dari JUmlah lift. Data pembanding I memilki jumlah lift lebih banyak yaitu 4 
buah diband1ngkan properti yang dinilai yaitu I buah =- 5% 
,. Ful l AC - 5°o 
• Ukuran, diberi pcnyesuaian sebasar - 2% 
,. Didasarkan pada perbandingan luas kotor ban~:,>unan lebih bcsar data 
pembandmg dari gcdung yang dinilai tentunya memiliki kesempatan lebih bcsar 
dalam menentukan luas lantai bersih yang discwakan. 
Data Pembandiog 2 : 
• Lokas1, d1beri penycsua•an sebesar - 5% 
Lokasi. data pembanding 2 lcb•h baik daripada properti yang dinilai yaitu 
,. Terletak di kota Surabaya yang tentunya memiki pangsa pasar lcbih bcsar 
terhadap gcdung perkantoran dlbandingkan kota Jember = - 5°'o 
,. Tetapi udak pada lokas1 peruntukan yang strategis seperti data pembanding I 
dan 3, sena mcmhk1 Iebar jalan lcbih kec1l dibandingkan properti yang dinilai 
yaitu l 0 m dengan 2 Jalur 2 arah 
• Kualitas Bangunan, d1bcrikan penycsuaian sebesar - 5% 
Kualitas bangunnn data pembanding I lebih baik dengan kualitas bangunan properti 
yang dinilai yaitu diatas standar -- 5%. 
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• Pcrlcngkapan, dibcril..an penycsuaian sebesar - 10% 
Bcrda~rkan pcrh:ngl..apan yang dimlliki data pembanding 2 lcbih lengkap yaltu : 
,. Memthki jumlah hfl lebih banyak yaitu 3 buah dibandingkan properti yang 
dtntlat yattu I buah -5° o 
,. Full AC - - 5°o 
• Ukuran, diben penyesuatan sebasar- 2 % 
Dtdasarkan pada pcrbandingan luas kotor bangunan lebih besar data pembanding 
daripada gedung yang dtntlai tentunya memliki kesempatan lebih bcsar dalam 
mencntukan luas lantai bersih yang discwakan 
Data Pemb11nding 3 : 
• Lokasi, diberi pcnycsuaian sebcsar - 15 % 
l3erdasarkan lokasi , data pembanding 3 mcmiliki lokasi yang sama dengan data 
pembanding I , schinggga diberi besar penycsuaian yang sama dengan data 
pembanding I . 
• Kualitas Bangunan, dibcril..an penyesuaian sebesar 0% 
Kualitaas bangunan data pcmbandmg 3 sama dengan k"Ualitas bangunan propent 
yang dinilaa yattu standar Jadi udak perlu diberi peoyesuaian. 
• Pcrlengkapan. dtberikan penyesuaian sebesar - 15 % 
l3erdasarkan perlengkapan yang dtmiliki data pembanding 3 lebih lengkap yaitu : 
,. Mcmtliki JUmlah lift lcbth banyak yaitu 2 buah dibandingk.an propeni yang 
dinilai yaitu I buah- 5°;o 
,. Full AC - 5% 
,.. Jumlah lantai basemen lebih banyak yaitu 2 lantai dibandingkan propeni yang 
dinilai hanya 1 lantai. 
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• Ukuran, dtben penycsuaian sebasar ..- 2 % 
Didasark.an pada perbandingan luas kotor bangunan lebih kecil data pembandmg 
daripada gcdung yang dtntlat yaitu tentunya memliki kesempatan lebih kecil dalam 
menentukan luas lantai bersth yang dtsewakan. 
Keterangan Pembebanan : 
Untuk pembanding yang total penyesua1annya hampir sama dan paling mende-
kati properti yang dinilai ( total penyesuaian yang mendekati I 00% ), diben bobot yang 
paling besar. 
Dari perhitungan diatas, diketahui bahwa gedung perkantoran Graha S.A. mem•-
liki tota l pcnyesuaian paling mendekati 100% yaitu 78% maka diberi pembobotan yang 
paling besar yaitu 40 % 
Sedangkan Gedung 13PPN diberi pembobotan 35% dan sisanya untuk gedung 
perkantoran Graha Pasific dibcri pembobotan 25%. 
4.l.l.I.Luas untai Bersih 
Luas lanta1 bersth adalah luas lanta1 bangunan yang disewakan dan diukur dan 
dinding bag1an dalam. Dalam pengcnian luas lantai bersih ini tidak termasuk bagian-
bagian bangunan yang d1gunakan sebaga1 utilitas seperti ruang untuk WC I toilet. ruang 
hft, tangga, kondor, ruang genset, ruang pcrlengkapan, dan gudang. Jadi yang dimaksud 
luas lanta1 bersih disini adalah luas lantai bangunan yang benar-benar disewakan. 
Berikut hasil perhitungan luas lantai bersih berdasarkan gambar rencana rcnovas1 
pembangunan g..:dung eks 13ank Harapan Sentosa dapat dilihat pada tabel 4.8. 
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7611 ,02 m• 
Sumber · lias II ana lisa pcnulis 
LUAS LANTAI BERSIH 








Jadi luas lanta1 bcrsih yang disewakan total sebasar 2533,6 m', dcngan asumsi 
jika luas petak yang disewakan sama dcngan rencana ruangan seperti semula dalam 
gambar rcncana renova~i bangunan 
Setelah diketahu1 Juas lantai bersih gedung, kita dapat menentukan pendapatan 
kotor potensial yaitu dengan cara mengalikan luas lantai bersih yang sudah direncana-
kan dengan harga scwa rencana per m• per tahun dari basil perhitungan sebelumnya 
dengan metode perbandmgan data pasar. Berikut perhitunggan pendapatan kotor poten-
sml ) ang d1dapatkan gcdung perl.antoran pemerintah kabupaten Jember 
Luas lanta1 bers1h 
( m') 
( I ) 
2533,6 m' 
Sumber . Hasil Analisa 
llarga scwa per m2 per thn 
(Rupiah) 
{ 2) 
Rp. 807 000.000.00 
Pendapatan kotor potensml 
(Rupiah) 
(3 - 1*2) 
Rp. 2.044.616.000.00 
Jadi pendapatan kotor potensial yang akan diperoleh gedung perkantoran 
pemerintah kabupaten Jember bcrdasarkan perhitungan dengan metode pcnde~atan 
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biaya sebesar Rp. 2.044.616.000.00 ( Dua milyar empat puluh empat juta eoam 
ratus eoam ribu rupiah). 
4.1.1.2.Peodapatan Kotor Efektif 
Setelah dtketahui nilat sewa per m: per tahunnya, luas lantai bersih yang dapat 
disewakan dan ungkat hunian maka kita dapat menghitung pendapatan kotor efekuf. 
Pendapatan kotor efekrif didapatkan dari pendapatan kotor potensial dikurangi tingkat 
kekosongannya atau dikalikan tingkat hunian. 
Untuk tingkat hunian direncanakan 70 %, didapatkan dari analisa perbandingan 
dengan tingkat hunian yang dimiliki oleh Gedung Perkantoran Graha S.A karena 
dianggap paling mendckati kondisi gedung perkantoran pemerintah kabupaten Jember 
yang dini lai berdasarkan total penyesuaiannya dari basil penyesuaian yang dilakukan 
dalam menentukan nilai sewa rencana pada pembahasan sebelumnya paling meodekati 
100%. 
Berikut perhitungan pendapatan kotor efel.."tif 
Tingkat hunian Pendapatan kotor potensial Pendapatan kotor efel.1if 
( %) ( Rupiah ) ( Rupiah ) 
( I) ( 2 ) (3"'1 . 2 ) 
70 % Rp. 2.044.616.000.00 I Rp. 1.431.232.000.00 I 
Sumbcr : Hast I anahsa 
Jadi Pendapatan Kotor Efektif yang akan diperoleh gedung perkantoran pc-
merintah kabupaten Jember berdasarkan sebesar Rp. 1.431.232.000.00 ( Satu milyar em-
pat ratus tiga puluh satu juta rupiah). 
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4.1.2. Biaya Operasional 
Biaya operasional gedung ini dikelompokkan menjadi beban variabel / vanabel 
expenses, be ban tetap I fixed expenses dan beban cadangan untuk penggantian I reserves 
for replacement. 
Untuk biaya variabel adalah biaya yang bervariasi tergantung pada tingkat 
hunian dari propeni, terdiri dari gaji, bonus karyawan, listrik, gas dan biaya air, alat-alat 
kantor, marketing, biaya notaris, biaya pemeliharaan dan biaya-lain-lain yang diperlu-
kan untuk opcrasional gadung. Sedangkan biaya tetap adalah biaya yang tidak tergan-
tung pada tingkat hunian dari properti seperti PBB dan asuransi. 
Adapun dalam analisa ini, rcncana biaya operasional berdasarkan asumsi-asumsi 
dan dasar pertimbangan ,sebagai bcrikut : 
,. Biaya operas ional dan pemcliharaan properti untuk gedung perkantoran 
diasumsikan sebesar 30% dari pendapatan kotor efektif yang diperoleh perscwa-
an properti ( Poerbo , 1998 ; 9 ), yang meliputi biaya-biaya : 
• Management / Gaji karyawan 7 % 
• Administrasi I perlengkapan kamor 2 % 
• Promosi dan pemasaran 3 % 
• Biaya Listnk 7,5% 
• Biaya air 2% 
• Biaya Telepon 3 % 
• Genset 0.5 °'o 
• Penggantian dan Perbaikan 2 % 
• Pajak Bumi dan bangunan 3 % 
Berikut perhitungan biaya operas ional dapat dil ihat pada tabel 4.9. 
Tabel 4.9. : Estimasi biaya operasional 
I No I URAl AN PERSEN I JlJMLAH I 
(%) I ( Rupiah ) 
I Management I GaJi karyawan 7 % 146.400.000,00 
2 Administrasi I perlengkapan kantor 2 % 2·t000.000.00 
' ., Promosi dan pemasaran 3% 42.369.960,00 
4 Biaya Listrik 7,5 % 165.000.000,00 
5 Biaya air 2% 24.000.000,00 
6 Biaya Telepon 3 % I 42.369.960,00 
7 Gensel 0,5 % 8.000.000,00 
8 Penggantian dan Perbaikan 2 % 24.000.000,00 
9 Pajak Bumi dan bangunan 3% 42.369.960,00 
Total 30 % 429.369.600,00 
Sunber : Hast I ana lisa penuiis 
Jadi biaya operasional gedung direncanakan sebesar Rp. 429.369.600,00 
dibulatkan Rp. 429.370.000,00 ( Empat ra tus dua pulub sembilan juta tiga ratus 
tujuh puluh ribu rupiah ) 
4.1.3. Proses Kapitalisas i 
Proses kapitalisasi dari properti adalah proses memilih tingkat kapitalisasi ( Ca-
pitalization Rate ) yang sesuai untuk porperti yang akan dinilai. Dalarn ana lisa ini, untuk 
menentukan tingkat kapitalisasi digunakan metode perbandingan data jual dan sewa, 
yaitu dengan membandingkan pendapatan bcrsih I harga sewa propeni dengan nilai jual 
propcrt1. 
Dalam pengkapitalisasian pcndapatan menggunakan metode tradisional yaitu 
tidak ada pembedaan pendapatan, tingkat kekosongan dan besarnya biaya dari tahun ke 
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tahun. Jadi asumM yang d1pakai dalam penilaian dianggap sebagai pencerminan dari 
rata-rata pendllpatan. tingkat kel..osongan. b1aya operasional propeni dari tahun ke 
tahun. 
Propertl pembandmg vang digunakan dalam proses kapitalisasi adalah bangunan 
ruko-ruko yang ada di pusat kota Jember. Alasan memakai data pembanding ruko karc-
na tidak ada propertl yang ~eJems yang dapat d1jadikan data pembanding, dan bangunan 
ruko d1anggap mcmpunya1 rungs• yang hamp1r sama dcngan perkantoran. Data pcmban-
ding yang diambil yaitu : 
• Ruko Jl. Kalimantan 
• Ruko Mutiara Shopping Center Jalan Diponegoro 
• Ruko Johar Pla1.o .I alan Diponegoro 
J>engambilan data pembanding didasarkan pada ruko-ruko yang memiliki lokasi 
strategis dan paling d1minati oleh penyewa. Data yang diambil berupa harga jual dan 
harga scwa per tahunnya yang bcrlaku pada saat 1m yaitu tahun 2003. Sctelah mcnghi-
tung masmg-masmg ungkat kapitalisasi data pembandmg, kemudian dih1tung kapitali-
sas1 ra1a-rata keuga data pembandmg tersebut. Perhitungan tingkat kapitalisas1 dengan 
menggunakan met ode pcrbandingan data jual dan sewa dapat dilihat pada tabel 4 I 0 
Tabel 4 10 
Data 
Data I 
. tmgl..at l..apuahsasi pusat l..ota Jember dengan mengb'llnakan metode 
perbandmgan data )ual da::.:n,.::se.::.':.:.va=::----.---=---:-------
llarga Jual Harga Sc"a Tingkat 
( Rupiah ) ( Rupiah ) kapitalisasi 
+::--::-.::-::--'.: ( I l 2J 3 = 211 )*I 00% 
Rp.290 000 000,00 Rp.J7.500.000,00 6,034% 
Kapitalisasi 
Rata-rata 
2 Data 2 Rp.325.000 000,00 Rp.22.500.000,00 6,92% 6,7% 
~ 3 Rp.335.000.000,00 Rp.24.000.000,00 
----L-----~----~ Sumber : Hasi l analisa pcnulis 
715% 
66 
Jadi tingkat kapitalisasi rata-rata di pusat kota Jember adalab sebesar 6,7% 
4.1.4. Estimasi Nilai Pasar Properti Berdasarkan Metode Pendekatao 
Peodapatao 
Untuk Estimasi nilai pasar properti berdasarkan metode pendekatan pendapatan 
perlu diketahui untuk dijadikan bahan perhitungan pendapatan bersih operasi setelah 
dikurangi pajak dan bunga yang diterima oleh properti, antara lain : 
• Pajak penghasilan perusahaan sebesar 30 % 
Besamya pajak penghasilan ditentukan oleh berapa pendapatan yang akan dipe-
roleh suatu gedung. Pendapatan yang akan diperoleh gedung pekantoran terse but 
dipekirakan lebih dari 500 juta. Karena biasanya gedung perkantoran dikelola 
oleh suatu badan tertenru, dilihat dari besamya pendapatan lebih besar dari 500 
juta maka Pph yang dikeluarkan sebesar 30% 
• Penyusutan gedung yang sudah diperhirungkan dalam metode pendekatan biaya 
sebesar Rp. 635.889.590,00. 
• Tingkat kapitalisasi adalah 6,7 %. 
Berdasarkan analisa tingkat kapitalisasi properti pertokoan I pusat perbelanjaan 
di kota Jember 
• Pembiayaan investasi gedung diasumsikan bukan dari pinjaman bank 
Urutan perhitungan pendapatan bersih operasi. dilakukan dengan cara : 
I. Mencari pendapatan bersih opcras1 sebelum pajak ( NOI ) dengan cara men!,>u-
rangkan pcndapatan kotor efektif yang diterima dcngan biaya operasional yang 
dikeluarkan 
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2 Kemudian mencari pa;ak penghasilan dengan perhitungan besamya pajak peng-
ha~llan perusahaan dikahkan dengan pengurangan antara NOl dengan penyusu-
tan depres1asi gcdung) ang sudah dihitung 
3 Setelah dtketahus pa;ak penghasilan, maka pendapatan bersih operasi dapat 
dscan dengan mengurangkan NO! dengan pajak penghasilan perusahaan. 
Benkut hassi e~tlmass pendapatan bersih operasi gedung perkantoran pemerintah 
dapat dihhat dalam tabel 4 II 
'I abel 4.11 .: E)hmasi pendapatan bersih operasi gedung perkantoran pemerintah 
kabupatcn .Jcmber 
No KETERANGAN 
or t.:fcktif Pcndapatan Kot 
~ 
2 Biaya Operasio nal 
~ 
3 Pcndapatan Ber sih Opcrasi scbelum pajak (NO I) 
4 Pajak pcnghasil an { 30% X ( NOI- Dep.)) 
sih Operasi 5 Pendapatan Bcr 
6 Pembulatan 





Rp. 109.79 1.723,00 
Rp. 892.070.277,00 I 
Rp. 892.071.000,00 
Jads pendapatan berssh opcrasi gedung perkantoran pemerintah kabupaten Jem-
ber adalah sebesar Rp. 892.071.000,00 ( Delapao ratus sembilao pulub dua juta tu-
juh puluh satu ribu rupiah). 
Setelah dlketahus pendapatan bersih operasi, maka pehitungan nilai pasar pro-
peni dapat dilakukan dengan cara membagi pendapatan bersih operasi dengan tingkat 
kapitalisass. atau sering discbut pendapatan bersih operasi yang dikapitalisasikan. 
Benkut pcrhitngan nilai pasar gedung perkantoran pcmerintah kabupaten Jcmbcr. 
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0 0 ) ( Rupiah ) (Rupiah) 
Kapitahsast I Pcndapatan Bersih Operasi Nilai pasar properti ~ 
~I ) (~2~)------~-----l( ~3 _=;21~IL) __ _ 
L ~ 7 ° 0 l Rp. 892.071.000,00 Rp. t3.314.492.537.~ 
Sumber Hastl analisa penuhs 
Jadt Ntlat pasar gedung perkantoran pemerintah kabupaten Jember berdasarkan 
met ode pcndekatan pendapatan scbcsar Rp. 13.314.492.53 7,00 yang dibulatkan menjadt 
Rp. 13.314.493.000,00 ( Tiga betas milyar tiga ratus em pat betas juta em pat ratus 
sembilan putuh tiga ribu rupiah ) 
4.3. Nilai Pasar Gedung l'erkantoran Pcmerintah Kabupaten Jcmber ( Eks 
Bank Illtrapan Sentosa) 
Dari ana lisa kedua metode yaitu mctode kalkulasi biaya dan metode pendekatan 
pendapatan didapat mlai pasar gedung pemerintah kabupaten Jember. Untuk metode 
kalkulasi biaya diperoleh nilai pasar gcdung sebesar Rp. 12.170.380.000.00. Sedangkan 
metode pende~atan pcndapatan dipcroleh mlat pasar gedung Rp. 13.314.493.000,00 
Ada sebuah pcrbcdaan dalam hast I yang diperoleb dari ana lisa kedua metode ter-
sebut Dalam konsep pemlatan perbedaan nitat yang dihasilkan dari pemakatan dua 
mctode yang berbeda. masth dapat diterima jika perbedaannya kurang dari 10 ° o. 
Perbcdaan hasil perhttungan dari dua mctode tersebut sebesar 8,6% 
Untut.. mencari ntlai pasar dengan menggunakan 2 metode pcndekatan dtatas di-
lakukan pembobotan Pcmbobotan dilakukan untuk mencari nilai pasar yang paling se-
suai dcngan keadaan sekarang ini antara kcdua metode pendekatan tersebut. 
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Dalam analisa ini dilakukan pembobotan sebesar 60 % untuk metode pende-
katan bla)a. dan 40°o untuk metode pendekatan pendapatan. Untuk metode pendckatan 
biaya lebih besar danpada mctodc pendekatan pendapatan disebabkan karena : 
Dalam metode pendckatan biaya terdapat analisa nilai pasar tanah, dimana tanah 
merupakan ak11' a yang berwujud yang nilainya ridak ada penyusutan bahkan 
cenderung na1k. sehmgga bobot yang diberikan lebih besar dari metode pende-
katan pendapatan. 
2. Dalam mctode pendekatan pendapatan. penulis mengambil data pembanding di 
kota Surabaya sehingga memiliki penyesuaian yang besar sekali akibat dari lo-
kasi yang tidak sama dan akhimya menguran&>i bobot dalam rekonsiliasi nilai in-
dikasi kedua mctodc ini. 
Dari tabcl 4. 12. dihasilkan analisa nilai pasar properti Gedung perkantoran 
Pemerintah Kabupaten Jembcr ( Eks Bank Harapan Sentosa ) yaitu sebesar Rp. 
12.628.025.200.00 dtbulatkan Rp. 12.628.026.000,00 ( dua belas milyar enam ratus 
dua pulub delapan juta dua puluh enam ribu rupiah ). 
Tabel 4 12 Anahsa nilat pasar gedung perkantoran pemerintab kabupaten Jember Ja-\\a 
Ttmur ( Eks Bank Harapan Sentosa ) berdasarkan metode pendekatan btaya 






Mctodc Pcndekatan Btaya Metode Pendekatan Pendapatan 
( Cost Ap_p::..:ro:..::ac.:.ch:.:....t..) ____ _,_( .:..:ln"-'c-"o=m=-=e-"A-"p""p"'ro"'a""c.:..:h..~-) 
Rp. 12 170.380.000,00 Rp. 13.314.493.000,00 4 
60°o ___ 4~0~~~·---------
Rp. 7.302.228.000,00 I Rp 5.325. 797.200 00 
Rp. 12.628.025.200,00 
Rp. 12.628.026.000,00 
Sumber: Ha:;i l perhitungan pcnulis 
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4.4. Pcmbabasan llasil Analisa 
Dan ha~il analisa diatas dapat diketahui nilai pasar gedung perkantoran peme· 
nntah l.abupatcn Jember Jawa Timur ( Eks Bank Harapan Sentosa ) yaitu sebesar Rp. 
12.628.026.000,00 ( dua bclas milyar eo am ratus dua pulub delapao juta dua puluh 
eoam ribu rupiah), ~ang memtlkt art1 bahwa perkuaanjumlah uang yang dapat dipe-
roleh oleh pemilik gedung perkantoran pemerintah kabupaten Jember ( Eks Bank Ha-
rapan Sentosa ) dari transaksi jlUll beli atau pertukaran suatu properti pada tanggal pem-
laian yaitu Senin 21 Mci 2003, kcpada pembeli yang berminat membeli dalam suatu 
transaksi bebas ikatan yang penawarannya di lakukan secara layak dimana kedua bclah 
pihak masing-masing mcngctahui dan bertindak hati -hati dan tanpa paksaan. 
Hasi l penilaian ini bersifat perk iraan, dalam arti hanya memberi masukan kcpa-
da pcmilik propcrti bcrapa mlai pasamya. Ketika dalam transaksi jual bcli pcmilik bcr-
hak menjlUll diatas, sama atau dtbawah estimasi nilai pasar dari penilai. 
Untuk perbedaan basil esumasi nilai pasar antara dua metode yang dipakai yaitu 
metode pendekatan biaya dan metode pendekatan pendapatan sebesar 8,6 %. Perbedaan 
im relauf besar 1\alaupun masih dapat diterima karcna masih dibawah 10 °'0 sesuat 
ketcntuan yang berlaku dalam rekonsiliasi nilai. Hal ini dikarenakan dalam analisa nilai 
pasar dcngan menggunakan metode pendckatan pendapatan., penulis mengambil data 
pembanding gedung perkantoran d1 kota Surabaya untuk menentukan sewa properti ka-
rena di kota Jember tidak ada gedung perkantoran komersil yang dapat dijadikan data 
pembanding. Tentunya dalam proses penyesuatan dengan properti yang dinilai menjadi 
lebih besar jika data pcmbanding diambil dari kota Jember. 
Dalnm proses kapitalisasi dengan mcnggunakan metode perbandingan data jual 
dan sewa, pcnulis mcngambil data jual dan sewa ruko-ruko di pusat kola Jember. Hal 
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ini dikarenakan ruko dianggap memiliki fungsi yang sama dengan gedung perkantoran 
Jadi dapat mewakili tingkat kapitalisasi pada daerah pusat kota Jember, dimana lokasi 
gedung itu berdin. 
Dalam analisa nilai pasar dengan menggunakan pendekatan biaya, seharusnya 
dalam menentukan harga satuan tidak menggunakan pedoman Standar Harga Satuan 
dan Standar Analisa Belanja Daerah Belanja Daerah Tho 2003 Semester I yang dikelu· 
arkan Pemerintah Kota Surabaya, karena menurut pengalaman kontraktor biasanya har-
ga satuan yang dihasilkan lebih mahal, harusnya dengan penelitian berdasarkan penga-
laman dalam proyek. Kemudian untuk analisa pasar tanah data yang dipergunakan di-
usahakan semua data dari transaksi terbaru karena dari tingkat perolehan data lebih va-
lid sehingga lebih mendekati kondisi obyek 
Dalam proses penilaian penulis mengalami kesulitan dalam memperoleh data, 
keterbatasan waktu dan tenaga, dan kondisi pasar di kota Jember yang tidak memiliki 
properti sejenis yang dapat dijadikan pembanding. Sehingga dapat disimpulkan bahwa 
dalam suatu proses penilaian, kelengkapan dan keakuratan data yang dipakai sangat me-
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5.1. KESL\IPULA . 
I. Dalam melakukan penilaian propeni untuk mengetahui nilai pasar gedung per-
kantoran pemerintah kabupaten Jember ( Eks Bank Harapan Sentosa ) dipakai 2 
( dua ) metode pendekatan penilaian yaitu metode pendekatan biaya dan metode 
pendekatan pendapatan. Hasil yang diproleh dari 2 ( dua ) metode tersebut masih 
dapat diterima karena perbedaannya kurang dari I 0 % yaitu 8,6 %. 
2. Estimasi Nilai Pasar gedung perkantoran pemerintah kabupaten Jember, dapat 
disimpulkan sebagai berikut : 
a. Untuk Metode Pendekatan Biaya 
Dari hasil metode pendekatan biaya dihasilkan nilai pasar tanah, besar 
penyusutan yang terjadi , dan nilai pasar bangunan. Nilai pasar tanah sebesar 
Rp. 1.804.680.000.00. Nilai pasar bangunan Rp.I0.365.700.000.00. Sehing· 
ga total nilai pasar gedung perkantoran pemerintah kabupaten Jember 
berdasarkan metode pendekatan biaya adalah Rp. 12.170.380.000.00. 
b. Untuk Metode Pendekatan Pendapatan 
Dari metodc pendekatan pendapatan diperoleh nilai pasar gedung perkanto· 
ran pemerintah kabupaten Jember sebesar Rp. 13.314.493.000,00 
3. Setelah diketahui nilai pasar dengan kedua metode diatas, yaitu nilai pasar 
dengan metode pendckatan biaya dan metode pendekatan pendapatan kemudian 
dilaku-kan pembobotan maka diperoleh nilai pasar gedung perkantoran 
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pemerintah kabupaten Jember sebesar Rp. 12.628.026.000,00 ( dua belas 
milyar enam ratus dua pulub delapao juta dua pulub eoam ribu rupiah) 
4. Kelengkapan dan keakuratan data yang dipakai sangat menunjang kagiatan 
pemlaian yang akan menghasilkan estimasi nilai propeni yang lebih aJ..-urat. 
5.2. SARAl'i 
Dalam penulisan tugas akhir ini banyak sekali hal-hal yang membatasi dalam 
melakukan proses penilaian sehingga banyak kesulitan dalam proses pengerjaannya. 
Maka saran penulis yang diberikan: 
I. Perlu adanya pengkajian sebuah metode pendekatan lagi yang dapat meng-
analisa nilai pasar gedung perkantoran yang tidak disewakan terutama milik 
pemerintah mengingat gencamya otonomi daerah yang menuntut pemerintah 
mengc:tahui aset kekayaannya, sehingga tidak terlalu banyak asumsi yang dipa-
kai yang dapat melemahkan hasil penilaian nantinya. 
2. Perlu adanya penelitian lebih lanjut tentang standar besamya penyesuaian me-
ngingat bahwa selama ini pemakaiannya masih terlalu subyektif oleh penilai. 
3. Mengingat selama ini dalam penilaian propeni secara masal yang dilakukan 
PBB belum maks1mal dalam penanganan permasalahan pengumpulan data ob-
yek dan subjek pajak scbagai dasar pcnilaian maka perlu perbaikan keakuratan 
data, mengingat hal tersebut sangat penting dalam proses penilaian sehingga ni-
lai yang dikeluarkan lebih valid yang nantinya akan dapat melakukan pemba-
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PETA LOKASI GEOC:'\G 
Lampiran 1 : Peta Lokasi Gedung Perkantoran Pemerintah 
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LAMPIRAN 2 
PET A KOT A ADMIJ.'\'1STRA TIF JE~ffiER 
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Lampiran 2 : Peta Kota Administaratif {Kotif) Jember 
LAMPIRAN 3 
PETA RE~CANA TATA GUNA 
LAHAN KOTIF JEMBER 
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Lampiran 3. Peta Rencana Tata Guna Laban Kotif Jember 
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LAMPIRAN 4 
PETA RE~CANA JA&mGA.'I 
JALAN KOTlf JE~tBER 
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LAMPIRAN 5 
PET A RE:\CANA JARJI\GA:\ 
DRAINASE KOTIF JEMBER 
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Lampiran 5. Peta Rencana Jaringan Drainase Kotif Jember 
LAMPIRAN 6 
PETA RE~CANA JARL~GA~ 
LISTRIK KOTIF J EMBER 



















PET A RENCAl\A JARINGAN 
TELEPO:\ KOTlF JEMBER 
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Lampiran 7. Peta Rencana Jariogan Telepoo Kotif Jember 
LAMPIRAN 8 
PETA RENCANA PENYEBARA;\1 
FASILITAS KOTIF JEMBER 
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RE:\!CA:\!A ANGGARA.'i BIA YA 
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Lampi ran 9: 
RENCANA ANGGARAN BIA YA ( RAB ) 
GEDUNG PERKANTORAN PEMERINT AH KABUP A TEN JEMBER 
I. LANTAI BASEMEl'iT 
NO l.:RAIA\1 PEJ<ERJAA..\1 Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Rp Rp Rp 
1 PEK£RJA.~'I PERSIAPAN 
I Pembersihan lokasi 2.621,08 m2 I 1.875 31125325 
2 Direksi keet & barak keria 96,00 m2 254.600 24441600 
3 Pengadaan air kerja + pompa air 1,00 Is 4.500.000 4500000 
4 ljin pasang PDA.\1 1.00 Is 4.500.000 4500000 
5 ljin pasang Telepon 6,00 line 1.000.000 6000000 
6 Alat-alat perancah & Alat bantu 1,00 uni 53.000.000 53000000 
7 Photo Proyek 1,00 Is 3.250.000 3250000 
8 Penjagaan I keamanan 14 bin 2.800.000 39200000 
9 Penerangan selarna pemb. 14 bin 990.000 13860000 
10 Pembongkaran beton lama 42.00 mJ 363. 187 15253854 
195130779 
n PEKERJAAl'i TANAH 
I Galian tanah ponndasi batu kali 233,93 m3 12.650 2959214,5 
2 Bor pondasi straus oile o 30 em 198,00 m' 22.825 4519350 
3 Bor pondasi straus pile o 40 em 254,40 m' 32.200 8191680 
4 Urugan pasir bawah pondasi 32,10 m3 40.750 1308075 
5 Urugan pasir bawah pile cap 69,06 m3 40.750 28 14195 
6 UruQan pasir bawah It basement 789.10 m3 40.750 32155825 
7 Urugan tanah kembali 70.18 m3 2.850 200013 
8 UruQan sinu 302,40 m3 43.750 13230000 
65378353 
m PEK£RJAA>'I PASANGAN 
1 AanstampinQ 32.56 m3 49.046 1596931,248 
2 Pas. Pond. batu kali camp. 1 :3:6 70.54 m3 238.298 16809505,65 
3 Pas. Batu bata 1:4 (lt. basement) 122,04 m3 294.000 35879760 
4 Pas Batu bata 1:3:6(1t basement) 203,40 m3 281 163 57188452,5 
5 P1esteran Pc camp. 1 :4 244.00 m2 15 445 3768580 
6 Plesteran tembok camp 1·3:6 1.690.08 m2 12 628 21342752.76 
7 Plesteran beton 2.003.40 m2 14.705 29459997 
8 Benan~an / tali air 1.220.40 m' 2.823 3445555,32 
9 Ko1-kolan 271.32 m' 2.823 766017.756 
170257552 
rv PEKERJAAN Lo\:>OTAI 
1 Pas Lantai Floor Hardener 1.142.16 m2 z:n7s 25441614 
2 Pas. Kerarnik 1antai 30·<30 189.84 m2 53903 10232850.6 
3 Pas. Kerarnik K:\f/WC 20x20 6.00 m2 36.903 221415 
4 Pas Keramik dindin11. 20x20 31.20 m2 46.903 1463358 
37359238 
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Lanjutan Lampi ran 9 : 
NO URAL.>.N PEKERIAAN Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Rp. Rp Rp. 
v PEKERJAA~ BETON 
I Rabat lantai k~ria 1:3.5 67,50 m3 :!1.378 1442981.25 
2 Poodasi straus o 30 22,35 m3 1.479.000 33055650 
3 Pondasi straus o 40 32.56 m3 1.479.000 48156240 
4 Pile cap teras 8,10 m3 2.734.505 22149490.5 
5 Pile cap 2.40x l 60 49,15 m3 2.734.505 134400920.8 
6 Pile cap 1,30x 1 40 7 03 mJ 2.734.505 19223570.1 s 
7 Pile cap Tan2Q.a 0,90x2,00 1 08 m3 2.734.505 2953265.4 
8 Pile cap kolom 3,00xJ.OO 55 75 m3 2.734.505 152448653.8 
9 Pile cap lift 2 50x2.50 s 52 m3 2.734.505 15094467.6 
10 Pile cap Qenset I,OQ-O.SO 360 m3 2.734.505 9844218 
11 Slooo 15no 12,91 m3 2.181.740 28166263.4 
12 Sloop 20/40 ( R Genset ) 2.57 m3 2.728.590 7012476.3 
13 Sloop 20/60 ( Tangga) 0.41 m3 2.728.590 1118721,9 
14 Beton I :2:3 ( Tan~tQ.a) 4 13 m3 2.797.975 11555636.75 
15 Kolom 50150 25,80 m3 1.990.495 5135477 1 
16 Kolom 20/40 264 m3 1.990.495 5254906.8 
17 Kolom 30/30 3,56 m3 1.990.495 7086162,2 
18 Kolom o 70 48.48 m3 1.990.495 96499197,6 
19 Beton kolom praktis 15/ 15 2.70 m3 1.720.867 4646340.9 
20 Cor dinding tift r-20 em 35.50 m3 3.286.275 116662762.5 
21 Rabatan Benulangh. basement 126.00 m3 592.130 74608380 
22 Rabatan BenulanQ. ( r. Q.enset ) 4.46 m3 592.130 2640899.8 
23 Atap beton ( r. genset ) 6.60 m3 1.947 505 12853533 
858229510 
Vl PEKERJAAN KA YU 
I Kusen kavu kamper 1,80 m3 3.579.800 6443640 
2 Kaca ray band 5 mm IS, 12 m2 65.867 995909.04 
3 Jendela kaca + kaca 5 mm 14,00 uni 300.000 4200000 
4 Daun pintu doble teakwood 11.00 uni 317.718 3494898 
5 Daun pintu doble teakwood (shaf) 1,00 uni 223.320 223320 
6 Pintu besi ( r Q.enset) T ran~a 2,00 uni 1.500.000 3000000 
7 Daun jendela bouvenlist jati+kaca 14,00 uni 185.000 2590000 
20947767 
vn PEKERJAAN PENGGANTUNG 
I EnQ.sel pintu ex. Lokal 17.00 IPSQ. 11.300 192100 
2 En<>sel jendela & kunci ex.Lokal 28,00 I Ps~ 18.600 520800 
3 Kunci pintu ex. Esl 6.00 bh 180.000 1080000 
4 Kunci pintu Kupu Tarun~ ex. Esl 3.00 bh 200 000 600000 
5 Grendel tanam ointu 6,00 bh 25000 150000 
6 Han ancin iendela 28,00 los~ 16.500 462000 
7 Grande! iendela 28,00 bh 12.500 350000 
3354900 
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Lanjutan Lampiran 9 : 
NO URAlAN PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat Jrnl Harga TOTAL 
Rp. Rp. Rp. 
~II PEKERJAAA CAT-CAT AN 
I Cat tembok Ca!Yiac 1.611.80 m2 39.313 63363887.5 
2 Cat Plafon Ca!Yiac 1.859.50 m2 31.935 59383132.5 
3 Melamin Kosen Kamper 6/15 166.78 m' 55.915 9335510.5 
4 Melamin daun jendela + BV 26.00 unj IJS.OOO 3510000 
5 Melamin daun pintu panil 12.00 unit 225.000 2700000 
6 Cat pintu bcsi 8,00 m2 16.273 130180 
138422711 
IX PEKERJAAN PLAFON 
I Pas.Piafon Gymsum9mm-ka)" 277,04 m2 45.640 12644105,6 
2 List Plafon Gymsum 136,80 m' 36.125 4941900 
17586006 
150666681-' 
II. LANT AI DASAR 
l\0 URAl..V.: PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat Jrnl Harga TOTAL 
Rp. Rp Rp 
I PEKERJAA~ PASANGAN 
I Pas. Baru bata I 4 Ot. basement) 40.41 m3 294.000 11880540 
2 Pas. Baru bata 1 3 6(h.basement) 121.23 m3 281.163 34085329,88 
3 Plesteran Pc camp. I 4 642.00 m2 1H45 9915690 
4 Plesteran tembok camp. 1:3:6 2.568,00 m2 12.628 32429346 
5 Plesteran beton 336.00 m2 14.705 4940880 
6 Benangan I tali air 1.060.56 m' 2.823 2994279.048 
7 Kol-kolan 483.60 m' 2.823 1365347.88 
97611413 
u PEKERJAAN LANTAI 
I Pas. Keramik lantai 30x30 1.614.72 m2 53.903 87037444.8 
2 Pas. Keramik KMIWC 20x20 46.80 m2 36.903 1727037 
3 Pas. Kerarnik dinding 20><20 372.00 m2 46.903 17447730 
106212212 
m PEKERJAAN BETON 
I Beton tan~~a 36.00 m3 2.797.975 100727 100 
2 Kolom Bulat o 40 ( Kanopi ) 3.05 m3 1.990.495 6071009.75 
3 Beton ko1om 50150 32.00 m3 I 990.495 63695840 
4 Balok 20150 6.00 ml I 990.495 11942970 
5 Beton balok 30/60 56.31 m3 1.761.622 99196951.7 
6 Beton kolom praktos 1511 5 6.08 m3 1.720.867 10462871.36 
7 Bongkar beton 0.72 ml 500 000 360000 
8 Plat lantai t - 12 em 98,93 m3 1.956 225 193529339.3 
9 Listplank t - 8 em 5.21 m3 1.813. 167 9555390,09 
495541472 
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Lanjutan Lampi ran 9 : 
xo lJRA.lAN PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Rp Rp Rp 
IV P£KERJAA.~ KA VU 
I Kusen kaw kamper 1,88 m3 3 579.800 6730024 
2 Kusen aluminium 491,04 m' 65.000 31917600 
3 Pintu kaca frame list 2,00 unit I 7.500.500 35001000 
4 Kaca ray band 5 mm 101.38 m2 65.867 6677596.46 
s On jendela aluminium+kaca Smm 44,00 unit 500.000 22000000 
6 Oaun pintu double teakwood 24.00 unit 317.718 7625232 
7 On pintu double teakwood ( shaf) 3.00 unit 223.320 669960 
8 Partisi ka~" teakwood 348,00 m2 164.325 57185100 
9 On jendela bouvenlist jati - kaca 24,00 uni 185.000 44-10000 
I 72246512 
v PEKERJA.-\J" PENGGANTUi'iG 
I Engsel pintu e.<. Lokal 36.00 PS~ 11.300 406800 
2 Engsel jendela & kunci ex.Lokal 60.00 PSQ 18.600 I 116000 
3 Kunci pintu ex Esl 8,00 bh 180.000 1440000 
4 Kunci pintu Kupu Tarun~ ex. Esl 8 00 bh 200.000 1600000 
5 Rei pintu Slidin~ 16,00 bh 450.000 7200000 
6 Grendel tanarn pintu 40.00 bh 25.000 1000000 
7 Han ano;in iendela 40.00 PS~ 16.500 660000 
8 Grande! jendela 40.00 bh 12.500 500000 
13922800 
VI P£KERJA.-\;" CAT·CATAN 
I Cat tembok Catylac 2.645,00 m2 39.313 I 0398 I 562.5 
2 Cat Plafon Catylac 1.384 60 m2 31.935 44217201 
' , Melamin Kosen Kamper 6/15 174,40 m' 55.975 9762040 
4 Melamin daun jendela + B V 24,00 unit 135.000 3240000 
5 Melamin daun pintu panil 24 00 uni 225.000 5400000 
6 Melamine dindin~t partisi 290.00 m2 59.475 17247750 
183848554 
VII PEKERJAA.'i PLAFON 
I Pas.Piafon Gvmsum9mm+kayu I 661.52 m2 45 640 75831772.8 
2 List Plafon <r.msum 622.80 m' 36.125 22498650 
98330423 
1167713386 
II. LANTAI SATU 
NO URAIAI\ PEKERJAA.'I Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Rp. Rp Rp 
I PEKERJAANPASANGAN 
I Pas. Batu bata l :4 (lt.basemcnl} 48,96 m3 304.290 14898038,4 
2 Pas. Batu bata 1:3:6(lt.basement) 146,88 m3 293.815 43155519.29 
3 Plesteran Pc camp. I :4 763,20 m2 16.542 12624545.3 
4 Plesteran tembok camD I 3 6 2 289,60 m2 13.613 31168897.2 
5 Benannn I tali air 1.207,68 m' 3.066 3702872.237 
6 Kol-kolan 604,80 m' 3.066 18S4377.28 
7 RailinR balkon 39 60 m 176.1 so 6975540 
114379790 
[l P£KERJAAN LANTAI 
I Pas. Lantai marrner 60x60 1.071.24 m2 72033 77164095,3 
2 Pas. Keramik K..WWC 2000 37,80 m2 37.788 1428392.448 
3 Pas. Keramik dindinll 20x20 230,40 m2 48.872 11260202.11 
89852690 
m PEKERJAAN BETON 
I Beton tang~a 33 00 m3 2.800.773 92425508,18 
2 Beton kolom praktis 1511 S s 51 m3 1.726.030 95 10423,096 
3 Beton kolom S0/50 25.60 m3 1.995.272 S I 078968,0 I 
4 Beton balok 20/50 6,00 m3 1.995 272 11971633,13 
5 Beton balok 30/60 56,31 m3 I 766.907 99494544,43 
6 Beton kolom 20/40 2,40 m3 1.766.907 4240577,28 
7 Plat lamai t - 12 em 100,42 m3 1.962.094 197033446,8 
8 List plank t • 8 em 5,27 m3 1.820.420 9593611,65 
475348713 
rv PEKERJAAN KA YU 
I Kusen kavu karnper 2.00 m3 3 705.093 7410186 
2 Kusen aluminium 396,00 m' 65.000 25740000 
3 Kaca ray band S rnm 79.20 m2 66.072 5232902.4 
4 Oaun jendela aluminium + kaca 5 mn 44.00 unit 500.000 22000000 
5 Oaun pintu kayu kamper 26,00 unit 700.000 18200000 
6 On pintu double teakwood ( shaf) 2,00 unit 229.350 458699,28 
7 Panisi kayu teaJ..'Wood 62,40 m2 170.569 10643527,44 
8 On jendela bouvenlist jati + kaca 16.00 uni 185.000 2960000 
92645315 
v PEKERJAAN PENGGA~TUNG 
I Engsel pintu ex. Lokal 39,00 I Ps~ 11.616 453039.6 
2 En~scl jendela & kunci ex.Lokal 63.00 I PS~ 19.232 1211641,2 
3 Kunci pinru ex. Esl 8.00 bh 180 000 1440000 
4 Kunci pintu Kupu Tarun!l; ex Est 10,00 bh 200.000 2000000 
5 Grendeltanam pintu 18.00 bh 25 000 450000 
6 Han angin jendela 42.00 psg 16 847 707S53 
7 Grande! jende1a 42.00 bh 12 500 525000 
6787234 
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Lanjutan Lampi ran 9 : 
NO URAlAN PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat JmJ Harga TOTAL 
Rp. Rp Ro. 
VI PEKERJAAl"' CAT-CATA.'I 
I Cat tembok Catvlac 2 352,00 m2 41.868 98473095 
2 Cat Plafon Catvlac 924,20 m2 34.011 31432758,26 
3 Melamin Kosen Kamper 611 5 185.20 m' 59.781 11071496.76 
4 Melamin daun jendela + B V 16,00 uni 135.000 2160000 
5 Melamin daun pintu panil 26,00 un.i 225.000 5850000 
6 Melamine dinding panisi 52.00 m2 62.508 3250427.7 
152237778 
VD P.EKERJAAN PLAFON 
I Pas.Piafon Gymsum9mm+kayu 1.109,04 m2 47.420 52590632,44 
2 List Plafon Gymsum 636,00 m' 38.401 24422956.5 
77013589 
1008265108 
UI. LANTAI DUA 
NO URAlA. \1 PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Rp. Ro Rp. 
I PEKERJAAN PASANGAN 
I Pas. Baru bata I ;4 (h.basement) 42,39 m3 315_244 13363211.81 
2 Pas. Baru bata I .3 .6(1t.basement) 127.17 m3 307.330 39083192,98 
3 Plesteran Pc carno. I :4 685.20 m2 17.733 12150374.23 
4 Plesteran tembok camp. I :3:6 2.055 60 m2 14.689 30194083,5 
5 Benan~an I tali air 1. 196,64 m' 3.333 398822 1,624 
6 Kol-kolan 526,80 m' 3.333 1755745,38 
7 Railin~ balkon 36 00 m 189.71 4 6829687.8 
107364517 
n PEKERJAAN LANTA I 
I Pas. Keramik lantai 30<30 939.12 m2 55 897 52493896.73 
2 Pas. Keramik K.WWC 20><20 37,80 m2 38.733 1464102.259 
3 Pas. Keramik dindin~ 20><20 312.00 m2 50.974 15903863.98 
69861863 
m PEK.ERJAAN BETON 
I Beton tan2~a 32,40 m3 2.806.375 90926534,64 
2 Beton kolom praktis 15115 5.5 I m3 1.732.934 9548464.797 
3 Beton kolom 50150 25.60 m3 2.000.260 51206665,47 
4 Beton balok 20/50 6,00 m3 2 000 260 12001562.22 
5 Beton balok 30/60 56.31 m3 I 773975 99892522.68 
6 Beton kolom 20/~0 2.40 m3 I 773.975 4257539.592 
7 Plat lantai t - 12 em 100.42 m3 I 967.980 19762454 7.6 
8 Listolank t - 8 em 5.27 m3 I 827.701 9631986,115 
475089823 
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Lanjutan Lampiran 9 : 
NO URAIAI"' PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
rv PEKERJAAN KA YU 
I Kusen kaw kamper 2.30 m3 3 838.476 8828495.605 
2 Kusen aluminium 432,00 m' 65.000 28080000 
3 Kaca ray band 5 nun 86,40 m2 66.336 5731455,283 
4 On iende1a aluminium- kaca 5rnm 48,00 uni 500.000 24000000 
5 Oaun ointu double teakwood 30,00 uni 326.614 9798423.12 
6 On ointu double teakwood ( shaf) 1,00 unit 235.771 235771.43 
7 On iendela bouvenlist iati + kaca 16,00 unit 185.000 2960000 
79634145 
v PEKERJAANPENGGANTUNG 
I En!>;sel ointu ex. Lokal 45.00 P5Q 11 953 537897.6 
2 Engseljendela & kunci ex. lokal 69.00 iosQ 19.906 1373481,57 
3 Kunci ointu ex. Esl 12.00 bh 180.000 2160000 
4 Kunci ointu Kuou T arun~ e~ Esl 9,00 bh 200.000 1800000 
5 Grendel tanam pintu 21,00 bh 25.000 525000 
6 Han anllin iendela 46,00 los!! 17.217 791987.66 
7 Grande! iendela 46,00 bh 12.500 575000 
7763367 
VI PEKERJAAN CAT-CATAN 
I Cat tembok Catvlac 2 544.00 m2 ~.63 1 1135~1481,4 
2 Cat Plafon Catylac 814.10 m2 36.255 29515594,41 
3 Melarnin Kosen Kamper 6115 213. 10 m' 63.846 13605674,23 
4 Melarnin daun jendela • B V 16.00 uni 135.000 2160000 
5 Melarnin daun ointu panil 30,00 unit 225.000 6750000 
165572750 
VII PEKERJAAN PLAFON 
I Pas.Piafon Gymsum9mm+kayu 976,92 m2 49.317 48178529.18 
2 List Plafon Gymsum 526.80 m' 40.859 21524278.87 
69702808 
974989274 
IV. LANTAI TIGA 
1\0 URAIAN PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Rp Rp. Ro 
I PEKERJAAN PASANG.-\N 
I Pas. Batu bata 1·4 (It basement) 31 ,14 m3 326.908 10179930.07 
2 Pas. Batu bata t·3:6(1t basement) 93.42 m3 321.775 30060202.75 
3 Plesteran Pc camp 1·4 628,80 m2 19.027 11964227.9 
4 Plesteran tembok camp I 3.6 1.886,40 m2 15.828 29857052.59 
5 Benangan I tali air 1.047,84 m' 3 626 3799614.538 
6 Kol-kolan 468,00 m' 3.626,14 1.697.033,52 
7 Railin~ balkon 36,00 m 204.511.2 1 7.362.403.56 
94.920.465 
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Lanjutan Lampi ran 9: 
NO URAlA.N PEKERJAA.N Volume Sat Harga Sat JmJ Harga TOTAL 
Rp Rp. Rp. 
u PEKERJAA:-< LA:-<TAI 
I Pas. Keramik lantai 30xJO 1.001,58 rn2 58 021 58112653.15 
2 Pas. Keramik K..WWC 20'<20 34,20 rn2 39 740 1359104.922 
3 Pas. Keramik dinding 20><20 268,80 rn2 53.217 14304667.78 
73776426 
m PEKERJAA N BETON 
I Beton tangga 32.40 m3 2.814.794 911993 14,26 
2 Beton l<olom praktis I 5/15 4. 10 m3 I. 741.598 7140553.399 
3 Beton kolom 50/50 25 60 m3 2.005.46 1 51339802.88 
4 Beton balok 20/50 2 40 m3 2.005.461 4813106.52 
5 Beton balok 30/60 56,31 m3 I. 778.587 100152243 
6 Beton kolom 20/40 6,00 m3 1.778.587 10671522.96 
7 Plat lamai t • 12 em 100.42 mJ 1.975.852 198415045.8 
8 List plank t• 8 em 5.27 mJ 1.836.840 9680146,062 
473411735 
IV PEKERJAAN KA YU 
I Kusen kayu kamper 1,89 m3 3.980.500 7523144,95 1 
2 Kusen aJuminium 280,80 m' 65.000 18252000 
3 Kaca ray band 5 rnm 86.40 rn2 66.668 57601 12.608 
~ On jendela aluminium• kaca Smm 48,00 unit 500.000 24000000 
5 Daun ointu double tealcwood 20.00 unit 336086 6721718.2 
6 On pinru double t~ood ( shaf) 1.00 uni 2~2.609 242608,8 
7 Panisi kayu teakwood 48.00 rn2 184.310 8846899.776 
8 On jendela bouvenlist iati + kaca 16.00 unj 185.000 2960000 
74306484 
v PEKERJAAI'I PENGGANTUNG 
I En!!sel pintu ex. Lokal 30,00 ps~ 12.312 369356,4 
2 En~sel iendela & kunci ex. Lokal 54,00 psg 20.622 1113595.02 
3 Kunci pintu ex. Esl 8.00 bh 180.000 1440000 
4 Kunci ointu Kuou Tarunq ex. Esl 6,00 bh 200.000 1200000 
5 Grendel tanarn ointu 14,00 bh 25.000 350000 
6 Han an~ iendela 36.00 PSR 17.613 634071.96 
7 Grande! iendela 36,00 bh 12 500 450000 
5557023 
VI PEKERJAAN CAT-CATAN 
I Cat tembok Catvlac 1.872 m2 47,621 8914 7204.64 
2 Cat Plafon Catvlac 863,15 m2 38.685 33390621.12 
3 Melamin Kosen Kamper 6115 174,60 m' 68.252 11916769.52 
4 Melamin daun jendela + BV 16.00 unit 135.000 2160000 
5 Melarnin daunpmru panil 20.00 un11 225 000 4500000 
6 Melamine dindinQ panisi 40.00 m2 liS SIS 4632722,4 
145747318 
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Lanjutan Lampi ran 9 : 
NO l iRAIAN PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Rp. Rp. Ro. 
vn P(KERJAA!'I PUFON 
I Pas Plafon Gvmsum9mm+kavu 1 035 78 m2 51.339 531 75650.48 
2 List Plafon Gvmsum 492.00 m' 43 514 21409057.79 
745~708 
84738369~ 
V. LANTAI EMPAT 
NO URAlAN PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Ro. Ro Ro. 
I PEKERJAA..'\ PASANGAN 
I Pas Batu bata I :4 (lt.basement) 46,98 m3 339.331 I 5941770.38 
2 Pas. Baru bat a I :3 6(1t.basement) 140,94 m3 337.220 47527786,8 
3 Plesteran Pc camp. 1·4 626,40 m2 20.435 12800534, 1 I 
4 Plesteran tembok camo. I :3:6 1.879,20 012 17.094 32122537,42 
5 Benan2an I tali air 901.20 m' 3.949 355872 1,644 
6 Kol-kolan 494,40 m' 3.949 1952321.328 
113903672 
n PEKERJAA:'i LA.\IAI 
I Pas. Ktramik lantai 30'<30 979 80 m2 60.284 59066067.24 
2 Pas. Kerarnik K-WWC 20x20 22,20 m2 40.813 906046.158 
3 Pas. Keramik dinding 20x20 172,80 m2 55.612 9609670.656 
69581784 
HI PEKERJAAN BETON 
I Beton tangga 32,40 m3 2.826.053 91564111 .37 
2 Beton kolom praktis I 511 5 4,43 m3 1.752.048 7761572.551 
3 Beton kolom 50150 26.4 m3 2.010.876 53087120.86 
4 Beton balok 20/50 16.08 m3 2.010.876 32334882.7 
5 Beton balok 30/60 56.31 m3 1.789.259 100753156,3 
6 Beton kolom 20/40 2.40 m3 1.789 259 4294220.832 
7 Plat lantai 1 • 12 em 100,42 m3 1.981. 779 199010291.4 
8 Listplank 1 • 8 em 6,34 m3 1.847.861 11715438,11 
9 Balok 20/50 talan~ beton 1,15 m3 2.010.876 2312507.159 
10 Plat lantai tandon I 50.3 m3 1.981 779 297861449,8 
800694751 
IV PEKERJAAN KA YU 
I Kusen ka''ll kamper 1.24 m3 4 131 759 5 123381.123 
2 Kusen aluminium 178.56 m' 65.000 11606-100 
3 Kaca ray band 5 rnm 62.40 m2 67068 4185().11.952 
4 On jendela aluminoum+kaca 5rnm 48.00 unit 500 000 24000000 
5 Oaun pintu double teakwood 20.00 unit 345.832 6916648 
6 On pimu double teakwood ( shaf) 1.00 unit 249.644 249644.46 
7 On jendela bouvenlist iati + kaca 20.00 unit 185.000 3700000 
55781116 
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Lanjutan Lampiran 9: 
:-10 URA!AN PEKERJAA.'f Volume Sat HargaSat JmJ Harga TOTAL 
Rp. Rp Rp. 
v P£K.ERJAA:\' P£NCCA:'iTUNG 
I En~l pintu e.~ Lokal 30 ps; 12.694 380806.5 
2 Enl(sel jendela & kunci ex. Lokal 30 PSll 21.385 641554,5 
3 Kunci pintu ex. Esl 6.00 bh 180.000 1080000 
4 Kunci pinlu Kupu Tarun!( ex. Esl 7,00 bh 200.000 1400000 
s Grendel tanam pintu 13 00 bh 25.000 325000 
6 Han anltin iendela 20 00 DSQ 18.036 3607 16,4 
7 Grande! jendela 20,00 bh 12.500 250000 
4438077 
VI PEK.ERJAAN CAT-CAT AN 
I Cat tembok Cat\lae 1.944.00 m2 50.860 98871101.28 
2 Cat Plafon Catvlae 835.00 m2 41.315 34498158.6 
3 ~1elamin Kosen Kamper 611 S 114,50 m' 73.029 8361873.17 
4 Yfelamin daun iendela • B V 20 00 unit 135.000 2700000 
5 Melamin daun pintu panil 20,00 unit 225.000 4500000 
148931133 
vu P£KERJAAN PLAFON 
I Rangkah olafon 517 1.002.00 m2 53.495 53601969,96 




NO URAIAN PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Rp. Rp Ro. 
r PEKERJAAN KAP DAN A TAP 
I Kuda-kuda baja WF 300•1 SO 32 662,80 k!( 6.862 224132133,6 
2 Gording besi c 1oo• so•20•2.3 II 769,82 k!( 9.244 108794331.2 
3 lkatan anll,in +trek stank Dl2mm 393,36 k!( 5.150 2025804 
4 Plat buhul 8 mm 1.991,60 k.~ 6.350 12646660 
5 Anker d 19-60 CM 384,57 k.~ 10.175 3912999,75 
6 Bautd 12 mm 425.00 k~ 6.450 2741250 
7 Usuk + renl( kruwin!( 1.967.00 m2 24.820 48820940 
8 Oen!eng karang pilan!( I 967,00 m2 52 345 102962615 
9 Bubunstan stenten~ 182.90 ml 16 277 2976990.14 
10 Alluminium Voil 1.967,00 m' 12 375 24341625 
11 Talan~ sen~ BILS 30 + papan 164,38 m' 44.859 7373922.42 
12 Papan tis!plank 169.00 m2 64.210 10851490 
13 Railling tan~ll.a I vide 120,00 m' 219.300 26316000 
14 Cat listplank 42,25 m' 5.978 252549,375 
15 TaJanQ te)(ak PVC D 4 inch 420.00 m' 29.450 12369000 
590518310 
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VU. PEKERJAAN LAND SCAPE 
1\'0 URAlAN PEKERJAA."' Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Rp Ro. Rp 
I PEKERJAA.'1 SAL DRAINASE 
I Bak konuol 16,00 unit 51.500 920000 
2 Saluran beton U 30 215.00 ml 64.500 13867500 
3 Grill besi 65,00 ml 275.000 17875000 
32662500 
0 PEKERJAAN LANDSCAPE 
I Pas. rabat beton kelilin!l ban~. 115 00 m2 60.315 6936225 
2 Pasan~an beton kansteen 650,00 ml 30.000 19500000 
3 Rumput dan tanarnan hias 1,00 Is 40.000.000 40000000 
4 Pasan~an pavin~ blok 390,00 m2 44.875 17501250 
s Pa~ardepan 65,00 m• 375.000 24375000 
6 Pos iaga 2,00 uni 12.500.000 25000000 
7 Water proofin!l Km!WC 200.00 m2 43.500 8700000 
8 Water prootin~ talan~ beton 248.00 m2 43.500 10788000 
9 Water proofin~ ~ound reservoir 86.00 m2 43.500 3741000 
156541475 
189203975 
VIII. PEKER.JAA~ LISTRIK 
NO URAJAN PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Rp. Ro. Ro. 
I Perijinan Listrik ke PLN kapasitas da 1,00 Ls 94.000.000 94000000 
240 KVA 
94000000 
2 Panel Thi meliputi pengadaan, pe· 1,00 Uni 82 000.000 82000000 
masansan. pengujian, dudukan 
I panel / pondasi 
82000000 
3 Trafo,tegangan 20KV/0,38KV,kap. 1,00 Uni 114.958.000 114958000 
400 KV A. pondasi dan Rrounding 
114958000 
4 Panel·panel TR 
a Panel L VMDP dan kap. Bank 1.00 Uni 70 000.000 70000000 
b Panel Lantai Basement 1,00 Uni 3.500.000 3500000 
c Panel Lantai Dasar 1,00 Uni 3 500.000 3500000 
d Panel Lantai satu 1.00 Uni 3.500.000 3500000 
e Panel Lantai dua 1,00 .. m 3.500.000 3500000 
f Panel Lantai ti11,a 1,00 l:ni 3.500.000 3500000 
II, Panel Lantai empat 100 Uni 3.500.000 3500000 
h Panel Lift 1,00 Uni 2.500.000 2500000 
i Panel pompa air bersih 1,00 Uni 2,500.000 2500000 
96000000 
Lanjutan Lampiran 9 : 
NO URAJAN PEKERJAAN Volume 
5 Lampu dan Kotak2 Lt Basement 
a Lampu TL TK l't36 w 53.00 
b Lampu TL R,\.10 I x36 w 13.00 
c Lampu TL R,\.10 I x20 w 8.00 
d Lmp tamanGL.FuiJGiobe+tiang3m 12.00 
c Lampu baret kotak. TLC 20 w 1,00 
f Lampu pijar 40 w 6,00 
g Saklar tuno;o;al 7,00 
h Saklar seri 10,00 
i Kotak kontak 12.00 
j lnstalasi peneran~ dalam 81.00 
k lnstalasi kotak kontak 12.00 
I lnstalasi lampu taman 12.00 
6 Larnpu dan kotak kontak lt.dasar 
a Lampu TL RMO 2x36 w 79.00 
b Lampu TL RMO lx36 w 9,00 
c Lampu TK lx36 v.• 4,00 
d larnou TL RMO lx20 w 1.00 
e Lamou baret kotak. TLC 20 w 5.00 
f Lampu down li!l,ht, SL 20 w 1.00 
g Saklar tunggal 12.00 
h Saldar seri 10,00 
i Kotak kontak 24,00 
j lnstalasi penerangan dalam 99,00 
k lnstalasi kotak kontak 24,00 
7 Lampu dan kotak kontak lt.satu 
a larnpu TL RMO 2x36 w 61.00 
b lmp Tl RM 300 full mirror 2x36 w 10.00 
c larnou TK I x36 w 4.00 
d lampu baret kotak. TLC 20 w 6,00 
e Lampu down lictht, SL 20 w 12,00 
f Saklar tun~~!al 15,00 
g Saklar seri 14,00 
h Kotak kontak 24,00 
i lnstalasi peneran~an dalam 93.00 
i lnstalasi kotak kontak 24.00 
k lmp o;anrun2&inst lenltkap saldar 1,00 
8 Lamou dan kotak kontak lt.dua 
a Lamou TL RMO 2x36 w 82.00 
b Lamou TK lx36 w 3,00 
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112 000 448000 


























Lanjutan Lampi ran 9 : 
NO L'RAIAN PEJ<ERJAAN Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Rp. Rp. Rp. 
d Lampu down light, SL 20 w 1.00 Bh 135.000 135000 
e Saldar tung_@~ 12.00 Bh 40000 480000 
f Saldar seri 9.00 Bh 55.000 495000 
g Kotak kontak 25,00 Bh 60.000 1500000 
h lnStalasi peneranRan dalam 95,00 lriti 127.500 12112500 
i lnStalasi kotak kootak 25 00 lriti 127.500 3187500 
33851000 
9 Larnpu dan kotak kontak lt.tio.a 
a Larnpu TL RMO 2xJ6 w 82,00 Bh 170.000 13940000 
b Larnpu TK I xJ6 w 3.00 Bh 112.000 336000 
c Larnpu bam kotak. TLC 20 w 9.00 Bh 185.000 1665000 
d Larnpu down liRht. SL 20 w 1.00 Bh 135.000 135000 
e Saklar tunR~al 12.00 Bh 40.000 480000 
r Saldar seri 9.00 Bh 55.000 495000 
R Kotak kontak 25,00 Bh 60.000 1500000 
h lnStalasi peneran~an dalarn 95,00 lriti 127.500 12112500 
i lnStalasi kotak kontak 25,00 lriti 127.500 3187500 
33851000 
10 Larnpu dan kotak kontak lt.empat 
a Larnpu TL R.MO 2xJ6 w 84.00 Bh 170.000 14280000 
b Larnpu TK I xJ6 w 3.00 Bh 112.000 336000 
c Lampu baret kotak. TLC 20 w 7,00 Bh 185.000 1295000 
d Lampu down lillht, SL 20 w 1,00 Bh 135.000 135000 
e Saldar tunual 800 Bh 40.000 320000 
r Saldar seri 6,00 Bh 55 .000 330000 
R Saklar wd switch 8 .a.ano. 1,00 Bh 550.000 550000 
h Kotak kontak 16,00 Bh 60.000 960000 
i lnStalasi penerano.an dalam 95.00 iti 127.500 12112500 
i lnStalasi kotak kontak 16.00 iti 127.500 2040000 
k Lmp o.antun~&inSt len!(kap saklar 1.00 ilJni 6 500.000 6500000 
38858500 
II Kabel-kabel 
a Kabel dr sisi PLN (tiang liStrik)ke pa 95,00 m 775.000 73625000 
cubick&dr panel cubick sisi trafo 
Xl.PE,NZXSY. (CU) 3x lx50 mm2 
b Kabel dr trafo sisi sekunder ke pa- 15,00 m 655.000 9825000 
nel L V'vfDP NYY, 4x I xJOO mm2 
c Kabel dr panel L \ ?viDP ke panel 20.00 m 13 000 260000 
It basement -:<YY. 4<lx300 mm2 
d Panellantai dasar-:<YY 4<16 mm2 26.00 m 37000 962000 
e Panellantai satu NYY 4xl6 mm2 33.00 m 37000 1221000 
f Kabel dr panel L VMDP ke 
- Panel It dua NYY 4x 16 mm2 39.00 m 37.000 1443000 
- Panel It ti2a 1'-.'YY 4x 16 mm2 45,00 m 37.000 1665000 
- Panel It em pat NYY 4x 120mm2 51,00 m 250.000 12750000 
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Lanjutan Lampi ran 9 : 
NO URA.IAN PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Rp Rp. Rp. 
- Panel lift ~'YY 4x6 mm2 57,00 m 16.000 912000 
- Panel pompa air NYY 4x6 mm2 20,00 m 16.000 320000 
102983000 
12 Kabelledder pada shaf 22,00 m 85.000 1870000 
1870000 
13 Testing, trainin~ dan comissiong 1,00 Ls 3.500.000 3500000 
3500000 
708164000 
IX. PEKERJAAI"i )IEKAI\lKAL ELEKTRIKAL 
NO URAJAN PEKERJAA.'I Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Rp. Ro Rp. 
I Pekeriaan penan~kal petir 
-Spit 4,00 Bh 850.000 3400000 
- Kabel sin~el coor 70 nun 250.00 m' 50.000 12500000 
• Arde 1,00 Ls 850 000 850000 
- Jasa pemasan~an 100 ls 8.000.000 8000000 
24750000 
2 Pekeriaan lift 
-Lift ( kap. 10 o~) 1,00 Uni 465 000.000 465000000 
- Pemasanun 1,00 Ls 20000.000 20000000 
485000000 
3 Pekerjaan AC 
meliputi pengadaan, pemasangan 
. inst. pipa,kabel. pondasi/dudukan 
testin~trainin!l dan comissioning 
a Lantai dasar 
- R. Kadis kepcndudukan 1.5 PK 1,00 Uni 8 250.000 8250000 
- R. rapat 2 PK 2,00 Uni 10 000.000 20000000 
- R. komputer 1,5 PK 1,00 Uni 8.250.000 8250000 
36500000 
b Lantai satu 
- R. bupati 2 PK 3.00 Uni 10.000.000 30000000 
• R. tUO!!!!U 2 PK 2.00 Uni 10.000 000 20000000 
• R. tunQ!!U 1.5 PK 1.00 Uni 8.250 000 8250000 
- R. wakil bupati 1.5 PK 3.00 Uni 8.250 000 24750000 
- R. rapat 2 PK 5.00 Uni 10.000000 50000000 
133000000 
c Lantai dua 
- R. kadis perindustrian 2 PK 100 Uni 10.000.000 10000000 
- R. raoat 2 PK 2,00 Uni 10 000 000 20000000 
- R. komputer 2 PK 1.00 l..'ni 10000.000 10000000 
40000000 
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Lanjutan Lampiran 9 : 
NO URAIAN PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Rp. Rp Ro 
d Lantai til!a 
- R.KA BPMD 2 PK 1,00 Uni 10.000000 10000000 
- R. raoat 2 PK 2,00 Uni 10.000000 20000000 
• R. komputer 2 PK 1,00 Uni 10,000.000 10000000 
40000000 
e Lantai empat 
• R. rapat 2 PK 2,00 Uni 10.000.000 20000000 
20000000 
4 Pekeiaan instalasi fire hydrant 
a Lantai basement 
i Fire house cabinent nylon house 
I ,5"oanianot 30m lenA)<ap nozzle 
& angelldobe valve approm M>e 
A2 1 setara 2.00 lJni 4.500.000 9000000 
ii Gate valveD 1,5" 2,00 Bh 250.000 500000 
iii Gate valve D 2.5" 10.00 Bh 400.000 4000000 
iv Testin~ & commisionin.~ 1.00 Ls 1.250.000 1250000 
v lost. Hvdrant pipa GlP klas med 
- Pioa GIP D 1.5" 225.00 m' 32.000 7200000 
- Pioa GIP D 2.5 " 75.00 m' 54 500 4087500 
- Pioa GIP D 4 " 50,00 m' 105 250 5262500 
- Accessoris I fininst 1,00 Ls 3 750.000 3750000 
vi Pipa fleksibel joint D 2.5' 8,00 bh 650.000 5200000 
vii Pompa hydrant dlm+acc.Standan 1,00 Uni 70.000.000 70000000 
-Total head 90M,debit 90m31iam 
-Setara GEA-SERO SRJN663 
viii Pompa peol)jsi tandon kebakarao 1.00 Uoi 21.500 000 2 1500000 
ix Taodon air kebakaran 1.00 Uni 10 000 000 10000000 
X Jockev pump d!l ace Standan 1.00 Uni 23 500000 23500000 
• Total head 70 :-.!,debit 6 m31iam 
·Setara GEA-SERO SRJN663 
xi Hydrant pilar 2 way (4':oc2,5"l<2.5') 4.00 Uni 2.700.000 10800000 
1760SOOOO 
b Laotai dasar 
i Fire house cabinent nylon house 
1,5"panjang 30m len~kap noule 
& an~el globe valve approm type 
A2 1 setara 2.00 L!ni 4 500.000 9000000 
ii Gate valveD 1,5" 2.00 bh 250.000 500000 
iii lost Hydrant oipa GIP klas med 
- Pioa GIP 0 1,5" 41,00 m' 32000 1312000 
• Pioa GIP D 2,5 " 35.00 m' 54 500 1907500 
• Pipa GIP D 4 " 15.00 m' 105 250 1578750 
• Accessoris I firtinR 1,00 Ls 3.750.000 3750000 
18048250 
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Lanjutan Lampiran 9 : 
NO l:RAIA.'I PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Rp. Rp. Rp. 
c lantai satu 
I Fire house cabinent nylon house 
1.5"paniang 30m lenltkap nozzle 
& ano;el globe valve approm type 
All setara 2.00 Uni 4 500.000 9000000 
ii Gate valve 0 1,5" 2,00 bh 250.000 500000 
iii lnst. Hydrant pipa GIP klas med 
- Pipa GIP 0 1,5" 52,00 m· 32.000 1664000 
• Pipa GIP D 2,5 " 45,00 m' 54.500 2452500 
- Pipa GIP 0 4 • 18.00 m' 105 250 1894500 
- Accessoris I finin~ 1,00 Ls 3 750 000 3750000 
19261000 
d Lantai dua 
i Fire house cabinent nvlon house 
1,5"panjan!l, 30m lenltkap nozzle 
& angel !!;lobe valve approm type 
All setara 2,00 'ni 4.500.000 9000000 
ii Gate valveD 1,5" 2.00 bh 250.000 500000 
iii lnst. Hydrant pipa GIP ldas med 
- Pipa GIP 0 I 5 • 62.00 m' 32 000 1984000 
- Pipa GIP D 2,5 • 55.00 m' 54.500 2997500 
• Accessoris I 6nin~ 1.00 Ls 3.750.000 3750000 
18231500 
e Lantai tiRa 
i Fire house cabinent nylon house 
1 ,5"panjan~ 30m leno,kap nozzle 
& ano;el R]obe valve approm tYPe 
Al l setara 2.00 Uni 4.500.000 9000000 
ii Gate valve 0 I.S" 2,00 Bh 250.000 500000 
iii lnst. Hvdrant pipa GIP ldas med 
• Pioa GIP D 1,5 • 72.00 m' 32.000 2304000 
- Pipa GIP 0 2,5 • 55.00 m' 54.500 2997500 
- Accessoris I fining 1.00 Ls 3.750.000 3750000 
9551500 
f Lantai emoat 
i Fire house cabinent nvlon house 
1,5''panjang 30m lenltkap noule 
& anQel globe valve approm type 
Al l setara 2.00 Uni 4 500000 9000000 
ii Gate val'e 0 1,5" 2,00 Bh 250 000 500000 
iii lnst. Hydrant pipa GIP ldas med 
• Pioa GIP 0 I 5 " 76.00 m' 32.000 2432000 
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Lanjutan Lampiran 9 : 
NO URAIAN PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat JmJ Harga TOTAL 
Rp. Ro. Ro. 
- Pioa GIP 0 2,5 " 65,00 m' 54.500 3542500 
- Accessoris I fitt inll 1.00 Ls 3.750.000 3750000 
19224500 
1039616750 
X. PEKERJAAN PLUMBING DAN SANIT ASI 
NO URAIAN PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Ro. Ro. Ro. 
I Lantai basement 
a lnst. sir bersih pipa GIP kls med 
• Pipa (;JP 0 1.2" 65,00 m' !3.850 900250 
• Pipa (;IP 0 314" 65,00 m' 16.000 1040000 
· Pioa GIP 0 I" 35.00 m' 23.000 805000 
• Pipa GIP 0 1 1/2" 25,00 m' 28.000 700000 
• Accessories I fiuinQ. 1,00 Ls 1.200.000 1200000 
b lnst. air kotor, bekas & vent,PVC 
- Pipa PVC D l 112" 25,00 m' 4.750 118750 
- Pipa PVC D 2" 35.00 m' 5.750 201250 
- Pipa PVC D 3" 159,00 m' 14.000 2226000 
- Pipa PVC D 4" 59.00 m' 17.000 1003000 
- Accessories I fitting 1,00 Ls 755.000 755000 
c A.lat-alat saniter 
- Vrinoir INA 4.00 Uni 750.000 3000000 
• Washtavel INA leno.kao 3,00 Uni 675.000 2025000 
- Kitchen sink 2,00 rni 455.000 9 10000 
- Kaca cennin 4,00 Uni 15.000 300000 
- Floor Drain INA 2,00 Bh 25.000 50000 
• Closet duduk INA 1,00 Bh 1.350.000 1350000 
• Meia daour + keramik 20/20 1,00 Uni 750.000 750000 
• Seotitank & resaoan 2,00 Uni 4.500.000 9000000 
26334250 
2 Lantai dasar 
a In st. sir bersih oioa GIP kls med 
• Pioa (;LP D I .2" 75,00 m' 13.850 1038750 
- Pioa GIP D 3/4" 84,00 m' 16 000 1344000 
• Pipa GTP 0 I" 54.00 m' 23 .000 1242000 
- Pioa (;IP D I 112" 45,00 m' 28.000 1260000 
• Accessories! fi tting, 1.00 Ls 1.200.000 1200000 
b lnst. air kotor. bekas & vent, PVC 
• Pioa PVC D I 112" 45,00 m' 4.750 213750 
• Pioa PVC D 2" 54,00 m' 5.750 310500 
• Pioa PVC D 3" 45.00 m' 14.000 630000 
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Lanjutan Lampi ran 9 : 
NO VRAIAN PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
RD. RD. Ro. 
- Pioa PVC 0 4" 36,00 m' 17.000 612000 
- Accessories I tilt inQ 1,00 ls 755.000 755000 
c Alat-alat saniter 
- Urinoir INA 2,00 urn 750.000 1500000 
- Washtavel INA Jengkap 3,00 uru 650.000 1950000 
- Kaca cerrnin 3,00 Uni 75.000 225000 
- Floor Drain INA 4,00 Bh 25.000 100000 
- Closet duduk INA 3,00 Bh 1.350.000 4050000 
- Meia daour + kerarnik 20120 2,00 Bh 750.000 1500000 
17931000 
3 Lantai saru 
a lnst. sir bersihoioa GIP kls med 
- Pioa GIP 0 I ,2" 79,00 m' 13.850 1094150 
- Pioa GIP 0 314" 88,00 m' 16.000 1408000 
- Pioa GIP 0 I" 58.00 m' 23.000 1334000 
- Pioa GIP D I 1/2" 49,00 m' 28.000 1372000 
- Accessories I fittin~ 1,00 ls 1.200.000 1200000 
b lnst. air kotor, bekas & vent, PVC 
- Pioa PVC D I 112" 49,00 m' 4.750 232750 
- Pioa PVC 0 2" 58.00 m' 5.750 333500 
- Pioa PVC D 3" 49.00 m' 14.000 686000 
- Pioa PVC D 4'' 40,00 m' 17.000 680000 
- Accessories I fittinQ 1,00 Ls 755.000 755000 
c Alat-alat saniter 
- Urinoir TOTO 2,00 Uni 2.850.000 5700090 
- Washtavel TOTO+meia marbel 2,00 Uni 5.000.000 10000000 
- Kaca Cerrnin 3100 Uni 75.000 225000 
- Floor Drain INA 4,00 Uni 25.000 100000 
- Closet duduk TOTO 3~00 Bh 3.500.000 10500000 
- Sower 1e;;;;J(ao 2,00 Bh 4.500.000 9000000 
-Bad sower 2,00 Bh 2.500.000 5000000 
- Pintu kaca es 2,00 Bh 1500.000 3000000 
- Meia daour + kerarnik 20120 1,00 Bh 2.500.000 2500000 
46025000 
4 l antai dua 
a lnst. sir bersih oioa GIP k1s med 
· Pioa GIP D 1,2" 96,00 m' 13.850 1329600 
· Pioa GIP D 314" 102,00 m' 16.000 1632000 
· Pioa GIP D I" 74,00 m' 23.000 1702000 
· Pioa GIP D I 1/2" 66,00 m' 28.000 1848000 
- Accessories I fittine 1,00 Ls 1.200.000 1200000 
b lnst air kotor, bekas & vent, PVC 
· Pioa PVC D I 1/2" 63,00 m' 4.750 299250 
- Pioa PVC D 2" 72,00 m' 5 750 414000 
· Pipa PVC D 3" 66,00 m' 14 000 924000 
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Lanjutan Lampi ran 9 : 
NO URAIAN PEKERJAAN Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Rp. Rp. Rp. 
- Pipa PVC D 4" 56,00 m' 17.000 952000 
- Accessories I fitting 1,00 Ls 755.000 155000 
c Alat-alat saniter 
- Urinoir TOTO 4.00 Uni 2.850.000 11400000 
- Washtavel TOTO+meja marbel 4,00 uni 5.000.000 20000000 
• Kaca Cermin 4,00 uni 75.000 300000 
- Floor Drain IN A 5,00 Bh 25.000 125000 
- Closet duduk TOTO 4,00 Bh 3.500.000 14000000 
- Bak mandi kerarnik + kran TOTO 3,00 Bh 750.000 2250000 
59130850 
5 Lantai ti~a 
a lnst. sir bersih pipa GIP kls med 
- Pipa GIP D 1.2" 63,00 m' 13.850 872550 
- Pipa GIP D 314" 68,00 m' 16.000 1088000 
- Pipa GIP D 1" 66,00 m' 23.000 1518000 
- Pipa GIP D I 112" 60,00 m' 28.000 1680000 
- Accessories I fittin~ 1,00 Ls 1.200.000 1200000 
b lnst. air kotor, bekas & vent, PVC 
• Pipa PVC D I 1i2" 63,00 m' 4.750 299250 
- Pipa PVC D 2" 68,00 m' 5.150 391000 
- Pipa PVC D 3" 66,00 m 14.000 924000 
- Pipa PVC D 4" 60,00 m' 17.000 1020000 
- Accessories I fitting 1,00 Ls 755.000 755000 
c Alat-a1at saniter 
- Urinoir INA 2,00 Uni 750.000 1500000 
- Washtavei 1NA lenl(kap 2.00 Uni 675.000 1350000 
- Kaca Cermin 2.00 Uni 75.000 150000 
-Floor Drain INA 5.00 Bh 25.000 125000 
- Closet duduk INA 4,00 Bh 1.350.000 5400000 
- Meja wastafel+keramik 20120 1,00 Bh 750.000 750000 
19022800 
6 Lantai empat 
a Inst. sir bersih pipa GIP Ids med 
- Pipa GIP D 1.2" 14.00 m' 13.850 193900 
- Pipa GIP D 314" 18,00 m' 16.000 288000 
- Pipa GIP D I" 24,00 m' 23 .000 552000 
- Pipa GIP D I 112" 20,00 m' 28.000 560000 
- Accessories I fittin~ 1.00 Ls 1.200.000 1200000 
b Inst. air kotor, bekas & vent, PVC 
- Pipa PVC D I 1/2" 15.00 m' 4.750 71250 
- Pipa PVC D 2" 20.00 m' 5.750 115000 
- Pipa PVC D 3" 14.00 m' 14.000 196000 
- Pipa PVC D 4" 24,00 m' 17.000 408000 
- Accessories I fining 1,00 Ls 755.000 755000 
103 
Lanjutan Lampiran 9 : 
:-:o URAJM PEKERJAA.'I Volume Sat Harga Sat Jml Harga TOTAL 
Ro. Ro Rp. 
c Nat-alat saniter 
- Urinoir INA 2,00 Uni 750.000 1500000 
• Washtavei!NA len~ap 2,00 Uni 675.000 1350000 
• Kaca Cerrnin 100 Uni 75.000 15000 
• Floor Drain II\ A 3.00 Bh 25.000 75000 
• Closet duduk ll'A 2,00 Bh I 350.000 2700000 
• :-.!eia wastafel+kerarnik 20120 1.00 Bh 750.000 750000 
10789150 
7 Lain-lain 
a Pipa PDA.\1 GIP 2" 35,00 m' 55.000 1925000 
b Accessories pipa & stoP kran 1,00 Ls 2 250.000 2250000 
c Tandon air bawah kap 12 m3 2.00 Bh 25.000.000 50000000 
d Porno Ground tank water ke atas 2,00 Bh 17.000.000 34000000 
e Pipa vertikal GIP 2" 50,00 m' 250.000 12500000 
f Tandon air atas 2,00 Bh 2.750 000 5500000 
106175000 
285-108050 
SUB TOTA.L 1 9092175889 
Keuntuns:an nemboro02 10% 909217589 
SUBTOTA.L2 I 00013934 77 
PPN 10% 1000139348 
GRANO TOTAL 11001532825 
OffiULATKA~ I I 001550000 
BlA YA PER .\12 1228757 
Offit:LATKAN 1250000 

Lampi ran I 0 : 
A1'1'ALISA BARGA SA TUAN PEKERJAAN PEi\IDANGUNAN 
GEDUNG PERKANTORAN PEMERINTAH KABUPTEN JEMBER 
( EKS BANK HARAPAN SE!\"TOSA) 
















Pembangunan Direksi keet & barak ke~a 
1,02 Ls Kayu,asbes gelombang.dll 
0,25 Orang Mandor 
1,55 Orang Kepala rukang 
3,55 Orang Tukang Kayu 
2,75 Orang Peke~a 
Pemongkaran Beton Lama 
2,75 Orang Tukang besi 
18.65 Orang Pekerja 
3,25 Unit'hr Alat Bantu 
IT. PEKERJAAN TANAH 
I m3 Galian Tanah Pondasi Batu KaJi 
U pah 0,026 Orang Mandor 
0,8 Orang Pekerja 
2 I m3 Bor pondasi Strauss pile D 30 em 
Upah 0,035 Orang Mandor 
I, I Orang Pekerja 







































I m3 22825 
3 I m3 
Upah 
Sewa 
Bor pondasi Strauss pile D 40 em 
0,35 Orang Mandor 
1,2 Orang Pekerja 










Lanjutan Lampiran 10 : 
4 I m3 Urugan Pasir Bawah Pondasi 
Bahan 1,2 mJ Pasir Urug 
Upah 0,01 Orang Mandor 
0,3 Orang Peke~ a 
s I m3 Urugan Pasir Bawah Pile Cap 
Bahan 1,2 mJ Pasir Urug 
Upah O,ot Orang Mandor 
0,3 Orang Pekerja 
6 1m3 Urugan Pasir Bawah Basement 
Bahan 1.2 m3 Pasir C'rug 
Upah 0.01 Orang Mandor 
0,3 Orang Pekerja 
7 1m3 Urugan T anah kemt>ali 
Upah 0,006 Orang Mandor 
0,18 Orang Peke~ a 
8 I m3 Urugan Sinu 
Bahan 1,2 mJ Sirtu 
Upah 0,01 Orang Mandor 
0,3 Orang Pekerja 
Ill. PEKERJAAN PASANGAN 
I m3 Aanstamping Batu Kali 

















30 000,00 36000 
25 000,00 250 
15.000,00 4500 







1 m3 2850 
32.500,00 39000 
25 000,00 250 
15.000,00 4500 







1 mJ 49045.8 
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Lanjutan Lampi ran 10: 
2 1m3 Pasangan Pondasi Batu Kali Campuran 1:3 ·6 
Bahan 1,06 m3 Baru kati Pecah 15/20 35.000.00 37100 
2,56 Zak Semen PC 32.500.00 83200 
0.509 m3 Pa.sir Urug 37 500,00 19087.5 
0,051 m3 Kapur Pasang 270.000.00 13770 
Upah 0.12 Orang Kepala rukang baru 22.000.00 2~0 
0,18 Orang Mandor 25.000,00 4500 
3,6 Orang Pekerja 15.000,00 54000 
1.2 Orang Tukang baru 20.000,00 24000 
I m3 238297.5 
3 1m3 Pasangan Baru Bata I :4 (Lantai Basement) 
Bahan 450 Biji Batu Bata 200.00 90000 
2,53 Zak Semen PC 32.500,00 82225 
0,406 m3 Pasir pasang 37.500,00 15225 
Upah 0,23 Orang Mandor 25.000,00 5750 
0. 15 Orang Kepala tukang 22.000,00 3300 
1,5 Orang Tukang batu 20.000,00 30000 
4,5 Orang Pekerja 15.000,00 67500 
1 m3 294000 
4 1m3 Pasangan baru bata 1 :3:6 ( Lantai Basement ) 
Bahan 450 Biji Baru Bata 200.00 90000 
1.076 Zak Semen PC 32.500,00 34970 
0,134 m3 Kapur bubuk 270 000,00 36180 
0,359 m3 Pasir pasang 37.500,00 13462,5 
Upah 0.23 Orang Mandor 25 000,00 5750 
0,15 Orang Kepala rukang 22.000.00 3300 
1,5 Orang Tukang batu 20.000,00 30000 
4,5 Orang Pekerja IS 000,00 67500 
1m3 281162.5 
5 1m2 Plesteran PC Campuran I 4 
Bahan 0.014 Zak Semen PC 32.500.00 455 
0.108 m3 Pasir Pasang 37.500.00 4050 
Upah 0.02 Orang Mandor 25.000.00 500 
0.02 Orang Kepala rukang 22.000.00 440 
0.2 Orang Tukang baru 20.000,00 4000 
0.4 Orang Pekerja 15.000.00 6000 
I m2 15445 
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Lanjutan Lampiran 10 : 
6 I m2 Plesteran Tembok Campuran 1·3:6 
Bahan 0,051 Zak Semen PC 32.000,00 1632 
0,003 m3 Kapur bubuk 270.000,00 810 
0,0095 m3 PasirPasang 37.500.00 356,25 
Upah 0,02 Orang /\Iandor 25.000,00 500 
0.015 Orang Kepala tukang 22.000.00 330 
0,15 Orang Tukang batu 20.000,00 3000 
0.4 Orang PekeJja 15.000,00 6000 
I m2 12628.25 
7 I m2 Plesteran Beton 
Bahan 0, 135 Zak Semen PC 32 500.00 4387.5 
0,013 m3 Pasir pasang 37 500.00 487.5 
Upah 0,02 Orang ~Iandor 25 000,00 500 
0,015 Orang Kepala tukang 21000.00 330 
0,15 Orang Tukang batu 20.000,00 3000 
0,4 Orang PekeJja 15.000,00 6000 
1 m2 1~705 
8 lm' Benangan I Tali air 
Bahan 0.0026-1 Zak Semen PC 32,500,00 85.8 
0,009 m3 Pasir pasang 37.500,00 337.5 
l:pah 0,12 Orang Tukangbatu 20.000.00 HOO 
I m' 2823.3 
9 I m' Kol-kolan 
Bahan 0,00264 Zak Semen PC 32.500.00 85,8 
0,009 m3 Pasir pasang 37.500.00 337,5 
Upah 0, 12 Orang Tukang batu 20.000.00 2400 
I m' 2823.3 
10 I m' Railing Balkon 
Bahan 0.25 Satang Baja Stainlesteel 165.000.00 41250 
(.;pah 0,02 Orang Mandor 25.000.00 500 
0,85 Orang Kepala tukang 22.000.00 18700 
1,235 Orang Tukang las 20000.00 24700 
0,4 Orang PekeJja I 5 000.00 6000 
Sewa I Unit'hr Alat las 85 000.00 85000 
I m' 176150 
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Lanj utan Lampiran I 0 : 
IV. PEKERJAAl"i LA~TAJ 
I m2 Pasangan Lantai Floor Hardener 
Bahan 0, 115 Ltr Hardener 5.000,00 575 
0,045 Zak Semen PC 32.500,00 1462,5 
O,o25 m3 Pasir pasang 37 500,00 937.5 
0,025 mJ Koral 75.000,00 1875 
Upah 0,025 Orang Kepala rukang batu 22.000.00 550 
0,025 Orang Mandor 25.000,00 625 
0,75 Orang Pckerja 15.000,00 11250 
0,25 Orang Tukang baru 20.000,00 5000 
I m2 22275 
2 I m2 Pasangan Lantai Keramik 30 x 30 
Bahan 0,01 mJ Pasir pasang 37.500,00 375 
0.2 Kg Semen putih 1.500,00 300 
0, 117 Zak Semen PC 32.500,00 3802,5 
I m2 Keramik 30 x 30 32.000,00 32000 
t.;pah 0,025 Orang Kepala tukang 22000,00 550 
0,025 Orang ~Iandor 25.000,00 625 
0,75 Orang Pekerja 15.000,00 11250 
0.25 Orang TukangBatu 20000.00 5000 
I m2 53902.5 
3 1m2 Pasangan Lantai Keramik KM/WC 20/20 
Bahan 0,01 mJ Pasir pasang 37.500,00 375 
0,2 Kg Semen putih 1.500,00 300 
0,117 lak Semen PC 32 500,00 3802.5 
I m2 Keramik 20 X 20 15.000,00 15000 
Upah 0,025 Orang Kepala rukang 22.000,00 550 
0,025 Orang Mandor 25.000,00 625 
0,75 Orang Pekerja 15.000,00 11250 
0,25 Orang Tukang Batu 20.000,00 5000 
I m2 Jj)902.S 
4 I m2 Pasangan Keramik Oinding 2Dn0 
Bahan 0,01 m3 Pasir pasang 37 500,00 375 
0,2 Kg Semen putih 1.500,00 300 
0, 117 Zak Semen PC 32.500,00 3802,5 
1m2 Keramik dinding 20/20 25.000,00 25000 
Upah 0,025 Orang Kepala rukang 22 000,00 550 
0,025 Orang Mandor 25 000,00 625 
0.75 Orang Pekerja 15 000.00 11250 
0,25 Orang Tukang Batu 20 000,00 5000 
I m2 46902.5 
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Lanjutan Lampi ran 10 : 
5 I m2 Pa.sangan Lantai Manner 60 x 60 
Bahan I m2 Marmer 60 x 60 35.000,00 35000 
0.02 m3 Pasir pasang 37.500,00 750 
0.3 Zak Semen PC 32 500,00 9750 
Upah 0,01 Orang Kepala tukang batu 22 000.00 220 
0,01 Orang Mandor 25.000.00 250 
1.2 Orang TukangBatu 20.000,00 24000 
0.025 Orang Pekerja 15.000,00 375 
Sew a 0,045 Unitlhr Alat Poles 37.500,00 1687.5 
I m2 72032,5 
V PEKERJAAN BETON 
I m2 Rabat lantai kerja 1.3.5 
Bahan 0.2 Zak Semen PC 32.500,00 6500 
0.055 m3 Pasir Pasang 37.500,00 2062,5 
0.025 m3 Koral 75.000,00 1875 
Upah 0,02 Orang Mandor 25.000.00 500 
0,02 Orang Kepala tukang 22.000.00 440 
0,2 Orang Tukang batu 20.000.00 4000 
0,4 Orang Pekerja 15.000,00 6000 
I m2 21377.5 
2 I m3 Pond&SI Strauss 0 30 em 
Bahan 8.3 Zak Semen PC 37.500,00 311250 
0.4 m3 Pasir cor I pasir pasang 32.500,00 13000 
0.8 m3 Koral 75.000,00 60000 
110 Kg Besi beton 6000,00 660000 
2 Kg Bed rat 7400.00 14800 
Upah 0,02 Orang Mandor 25.000.00 500 
3)5 Orang Kepala tukang 22.000.00 73700 
I Orang Tukang batu 20.000.00 20000 
6.75 Orang Tukangbesi 20.000,00 135000 
12.75 Orang Pekerja 15.000.00 191250 
I m3 1479500 
3 I m3 Pondasi Strauss 0 40 em( lift ) 
Bahan 8,3 Zak Semen PC 37500.00 3 11250 
0,4 m3 Pasir cor I pasir pasang 32.500.00 13000 
0,8 m3 Koral 75 000,00 60000 
I 10 Kg Besi beton 6 000.00 660000 
2 Kg Bed rat 7 400.00 14800 
l,;pah 0,02 Orang Mandor 25 000.00 500 
3.35 Orang Kepala tukang 22 000,00 73700 
I Orang Tukang batu 20.000,00 20000 
6.75 Orang Tukangbesi 20,000,00 135000 
12,75 Orang Pekelja 15.000,00 191250 
I m3 1479500 
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Lanj utan Lampiran I 0 : 
4 1m3 Pile Cap Teras 
Bahan 1.1 m3 Beton K125 285. 500.00 314050 
382.08 Kg Besi~on 6000,00 2292480 
2,00 Kg Bend rat 7 400,00 14800 
0.017 m3 Kayu kaso 5n klas IV 950.000.00 16150 
0,42 Lbr Multiplex 15 mm 105.000,00 44100 
0,96 Kg Paku Ka}" 6.500. 00 62~0 
t;pah 0,043 Orang ~Iandor 25.000.00 1075 
0,15 Orang Kepala tukang 22.000,00 3300 
0.7 Orang Tukang baru 20.000.00 14000 
0,025 Orang Tukang besi 20.000,00 500 
0.5 Orang Tukang kayu 20.000,00 10000 
0,604 Orang Pekerja 15.000,00 9060 
Sew a I Unit Alat Cor 8.750.00 8750 
I m3 2734505 
5 1 m3 Pile cap 1.3 x 1,4 
Bahan 1.1 mJ Beton K225 285.500.00 314050 
382,08 Kg Besi beton 6.000.00 2292480 
2,00 Kg Bend rat 7.400,00 14800 
0,017 m3 Ka}lJ kaso 5/7 klas IV 950.000,00 16150 
0,42 Lbr Multiplex 15 mm 105.000,00 44100 
0,96 Kg Paku Ka}lJ 6.500,00 62~0 
Upah 0,043 Orang Mandor 25 .000.00 1075 
0, 15 Orang Kepala rukang 22.000.00 3300 
0,7 Orang Tukang batu 20.000.00 14000 
0,025 Orang Tukang besi 20.000.00 500 
0.5 Orang Tukang ka}lJ 20.000,00 10000 
0.604 Orang Pekerja 15.000,00 9060 
Sewa I Unit Alar Cor 8.750,00 8750 
I m3 27J.l505 
6 I m3 Pile cap 0.9 x 2.00 
Bahan 1,1 m3 Beron K225 285.500.00 314050 
382.08 Kg Besi~on 6.000.00 !292480 
2 Kg Bend rat 7 400.00 14800 
0.017 m3 Kayu kaso sn klas IV 950 000,00 16150 
0,42 Lbr Multiplex 15 mm 105 000,00 44100 
0,96 Kg Paku Ka}lJ 6.500.00 6~40 
t:pah 0,043 Orang Mandor 25 000.00 1075 
0,15 Orang Kcpala tukang 22.000,00 3300 
0,7 Orang Tukang baru 20 000.00 14000 
0,025 Orang Tukang besi 20.000,00 500 
0,5 Orang Tukang ka)lJ 20.000,00 10000 
0,604 Orang Pekerja IS 000.00 9060 
Scwa I Unit Alar Cor 8.750,00 8750 
l mJ 273~505 
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Lanjutan Lampiran 10: 
7 1m3 Pile cap ko1om 3,00 x 3,00 
Bahan 1,1 m3 Beton 1<225 285 500,00 3 14050 
382,08 Kg Besi beton 6 000,00 2292480 
2 Kg Dendrat 7.400.00 14800 
0,017 mJ Kayu kaso 517 klas IV 950.000,00 16 150 
0.42 Lbr Mulriplex 15 mm 105 000.00 44100 
0,96 Kg Paku Kayu 6500.00 6240 
Upah 0.043 Orang Mandor 25 000.00 1075 
0,15 Orang Kepala rukang 22000.00 3300 
0,7 Orang Tukang baru 20 000,00 14000 
0,025 Orang Tukang besi 20 000,00 500 
0,5 Orang Tukang kayu 20.000,00 10000 
0,604 Orang Pekel)a 15.000,00 9060 
Sewa I Unit Alat Cor 8.750,00 8750 
I m3 273~505 
8 I m3 Pile cap Lift 2,50 x 2,50 
Dahan 1.1 mJ Beton 1<225 285.500.00 3 14050 
382.08 Kg Besi beton 6.000.00 2292480 
2 Kg Bend rat 7.400.00 14800 
0.017 m3 Kayu kaso 517 klas 1 v 950.000.00 16150 
0.42 Lbr Multiplex I 5 mm 105.000.00 44100 
0,96 Kg Paku Kay\J 6 500.00 6240 
Upah 0,043 Orang ~1andor 25.000.00 1075 
0.15 Orang Kepala tukang 22.000,00 3300 
0,7 Orang Tukang batu 20.000.00 14000 
O,D25 Orang Tukangbesi 20.000.00 500 
0.5 Orang Tukang kayu 20.000.00 10000 
0.604 Orang Peke~ a 15.000.00 9060 
Sewa I Unit Alat Cor 8.750.00 8750 
1m3 2734505 
9 I m3 Pile cap genset 1.00 x 3,50 
Bahan 1, 1 mJ Beton K22 5 285 500.00 314050 
382,08 Kg Besi beton 6.000,00 2292480 
2 Kg Bend rat 7.400.00 14800 
0.017 m3 Kayu kaso 517 klas IV 950.000,00 16150 
0.42 Lbr ~1ultiple• I 5 mm 105 000,00 44100 
0,96 Kg Pal"U Ka)\J 6 500,00 6240 
Upah 0.~3 Orang \1andor 25 000,00 1075 
0,15 Orang Kepala tukang 2J 000.00 3300 
0,7 Orang Tukang batu 20000,00 14000 
0,025 Orang Tukang besi 20.000.00 500 
0,5 Orang Tukang kayu 20.000.00 10000 
0,604 Orang Peke~a 15,000.00 9060 
Sew a I Unit Alat Cor 8.750.00 8750 
I m3 273~505 
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Lanjutan Lampiran I 0 : 
10 I m.3 Sloof 15t20 
Bahan 1,1 m.) Beton 1<225 285.500,00 314050 
275,15 Kg Besi beton 6.000,00 1650900 
2 Kg Bend rat 7.400.00 14800 
0,017 mJ Kayu kaso 5/7 klas IV 950.000,00 16150 
1,16 Lbr Multiplex I 5 mm 105.000.00 121800 
2,67 Kg Paku Kayu 6.500.00 17355 
l:pah 0,043 Orang Mandor 25 000,00 1075 
0,15 Orang Kepala tukang 22.000,00 3300 
0.7 Orang Tukang baru 20.000,00 14000 
O,o25 Orang Tukang besi 20.000,00 500 
0,5 Orang Tukang kayu 20.000,00 10000 
0,604 Orang Pekelja 15.000,00 9060 
Sewa I Unit Alat Cor 8.750,00 8750 
I m.3 21 81 UO 
ll 1m3 Sloof20/40 ( R. Gensel ) 
Bahan I, I m.3 Beton 1<225 285.500,00 314050 
362,65 Kg Besi beton 6.000,00 2175900 
2 Kg Bendrat 7.400.00 14800 
0,04 m3 Kayu kaso 5/7 klas IV 950 000.00 38000 
1. 16 Lbr Multiplex 15 mm 105.000,00 121800 
2.67 Kg Paku Kayu 6.500.00 17355 
l:pah 0,043 Orang l\.landor 25 000.00 1075 
0,15 Orang Kepala tukang 22.000,00 3300 
0,7 Orang Tukangbatu 20000,00 14000 
0,025 Orang Tukang besi 20.000,00 500 
0,5 Orang Tukang kayu 20.000,00 10000 
0,604 Orang Peke~a 15.000,00 9060 
Sew a I Unit Alat Cor 8.750,00 8750 
I m.3 2728590 
12 I m3 Sloof20/60 ( Tangga ) 
Bahan 1, 1 m.) Beton K225 285.500,00 314050 
362,65 Kg Besi beton 6.000,00 2175900 
2 Kg Bend rat 7.400,00 14800 
0,04 m.) Kayu kaso 5/7 klas IV 950.000.00 38000 
1,16 Lbr Multiplex IS mm 105.000,00 121800 
2,67 Kg Paku Kayu 6.500.00 11355 
Upah 0,043 Orang i\fandor 25 000.00 1075 
0,15 Orang Kepala tukang 22.000.00 3300 
0,7 Orang Tukang batu 20000,00 14000 
0,025 Orang Tukang besi 20000,00 500 
0,5 Orang Tukang kayu 20000,00 10000 
0,604 Orang Peke~a 15 000,00 9060 
Se"a l Unit Alat Cor 8.750.00 8750 
I m3 2728590 
113 
Lanjutan Lampiran 10 : 
13 1m3 Becon Tangga 
Bahan 1.1 m3 Becon K225 285.500.00 314050 
366,12 Kg Besi beton 6.000,00 2196720 
2 Kg Bend rae 7.400,00 14800 
0,056 m3 Ka>u kaso sn klas rv 950000,00 53200 
1.4-1 Lbr Multiple~ I S mm 105.000,00 151200 
3,28 Kg Paku Ka)U 6.500,00 21320 
{.;pah 0. 0-13 Orang Mandor 25.000.00 1075 
0.15 Orang Kepa1a rukang 22.000,00 3300 
0,7 Orang Tukang batu 20.000,00 14000 
0,025 Orang Tukang besi 20.000,00 500 
0,5 Orang Tukang ka)U 20.000,00 10000 
0,60-1 Orang Pekerja 15.000,00 9060 
Sew a I Unic Alat Cor 8.750,00 8750 
1m3 2197975 
14 I mJ Kolom 50/SO 
Bah.ao 1. 1 mJ Beton K225 285.500,00 314050 
231,54 Kg Besi beton 6.000,00 1389240 
2 Kg Bend rat 7.400,00 14800 
0,056 m3 Ka)U kaso S/7 klas IV 950.000.00 53200 
1,44 Lbr Multiplex IS mm 105.000.00 151200 
3,28 Kg Paku Ka)U 6.500.00 21320 
Upah 0,0-13 Orang Mandor 25.000.00 1075 
0,15 Orang Kepala tukang 22.000,00 3300 
0,7 Orang Tukang batu 20.000,00 14000 
0,025 Orang Tukang besi 20.000,00 500 
0.5 Orang Tukang ka)U 20.000,00 10000 
0,604 Orang Pekerja 15.000.00 9060 
Sew a 1 Unit Alat Cor 8.750,00 8750 
1m3 1990495 
15 1m3 Ko1om 30/30 
Bahan l.lm3 Beton K225 285.500,00 314050 
231,5-1 Kg Besi beton 6.000.00 1389240 
2 Kg Bend rat 7.400,00 14800 
0.056 m3 Ka)U kaso 5/7 klas IV 950.000.00 53200 
1.4-1 Lbr Multiple( 15 mm 105.000,00 151200 
3.28 Kg Paku Ka)U 6.500,00 21320 
Upah 0,0-13 Orang ~1andor 25.000,00 1075 
0,15 Orang Kepala tukang 22.000,00 3300 
0,7 Orang Tukang batu 20.000,00 14000 
0,025 Orang Tukang besi 20.000,00 500 
0,5 Orang Tukang kayu 20.000,00 10000 
0,60-1 Orang Pekerja 15.000,00 9060 
Sew a I Unic Alat Cor 8.750,00 8750 
I m3 1990495 
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Lanjutan Lampiran 10 : 
16 I m3 Kolom 20/40 
Bahan 1,1 m3 Beton K225 285 500,00 314050 
23 1,54 Kg Besi beton 6.000,00 1389240 
2 Kg Bend rat 7.400,00 14800 
0,056 m3 Kayu kaso 517 klas IV 950.000.00 53200 
1,44 lbr Multiplex I 5 mm 105.000.00 151200 
3,28 Kg Pal:u Kayu 6.500.00 21320 
Upah 0,043 Orang ~Iandor 25.000,00 1075 
0,15 Orang Kepala tukang 22 000.00 3300 
0,7 Orang Tukangbatu 20.000,00 14000 
0,025 Orang Tukang besi 20.000,00 500 
0.5 Orang Tukang kayu 20.000,00 I 0000 
0,604 Orang Pekelja 15.000,00 9060 
Sewa I l:nit Alat Cor 8.750,00 8750 
I mJ 1990~95 
17 I mJ Kolom 0 70 
Bahan 1,1 m3 Beton K225 285.500,00 314050 
23 1,54 Kg Besi bcton 6.000.00 1389240 
2 Kg Bend rat 7.400,00 14800 
0,056 m3 Kayu kaso 5/7 klas fV 950.000.00 53100 
1.44 Lbr Multiplex 15 mm 105.000,00 151200 
3,28 Kg Paku Kayu 6.500.00 21320 
Upah 0.043 Orang Mandor 25.000.00 1075 
0.15 Orang Kepala rukang 22.000.00 3300 
0,7 Orang Tukang batu 20.000.00 14000 
0.025 Orang Tukang besi 20.000,00 500 
0,5 Orang Tukang kayu 20.000,00 I 0000 
0,604 Orang Pekelja 15.000,00 9060 
Sewa I Unit Alat Cor 8.750,00 8750 
I m3 1990~95 
IS I m3 Kolom Praktis 15/15 
Bahan 1,1 m3 Beton K225 285.500,00 314050 
191,75 Kg Besi beton 6.000,00 1150500 
1.58 Kg Bend rat 7.400,00 11692 
0,056 m3 Kayu kaso 5/7 klas IV 950.000,00 53200 
1.22 lbr Multiplex 15 mm 105.000,00 128100 
2.56 Kg Paku Kayu 6 500. 00 16640 
{.;pah 0.043 Orang Mandor 25 000,00 1075 
0.15 Orang Kepala tukang 22 000.00 3300 
0.7 Orang Tukang batu 20 000,00 14000 
0,025 Orang Tukang besi 20.000.00 500 
0.5 Orang Tukang ka)'\J 20000,00 I()()()() 
0,604 Orang Pekelja 15 000.00 9060 
Sewa I Unit Alat Cor 8. 750.00 8750 
1m3 1720867 
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Lanjutan Lampiran 10: 
19 I m3 Cor dinding Lift 
Bahan 1.1 m3 Beton 1<225 285.500,00 314050 
366,12 Kg Besi belon 6.000,00 2196720 
2Kg Bendral 7.400,00 14800 
0.57 m3 Ka)-u kaso sn klas IV 950000.00 541500 
1,44 Lbr Multiple< 15 mm 105.000.00 151200 
3,28 Kg Pal-u Ka)"U 6.500,00 21320 
Upah 0,043 Orang Mane! or 25 000.00 1075 
0.15 Orang Kepala rukang 22.000.00 3300 
0,7 Orang Tukang batu 20.000,00 14000 
O,Q25 Orang Tukang besi 20.000,00 500 
0,5 Orang Tukang kayu 20.000,00 10000 
0.604 Orang Pekelja 15.000,00 9060 
Sew a I Unit Alai Cor 8.750.00 8750 
I m3 3286275 
20 I m.1 Rahatan Benulang Ll Basement 
Bahan 1. 1 m3 Beton K 175 240.850.00 264935 
47,4 1 Kg Besi be10n 6.000,00 284460 
2 Kg Bed rat 7.400,00 14800 
Upah 0.043 Orang Mandor 25.000,00 1075 
0,15 Orang Kepala tukang 22 000,00 3300 
0.7 Orang Tukang baru 20.000,00 14000 
0,025 Orang Tukang besi 20000.00 500 
0,604 Orang Pekelja 15 000,00 9060 
I m3 592130 
21 I m3 Rabatan Bertulang R. Genset r- I 0 em 
Bahan 1,1 m.1 Beton K 175 240.850,00 264935 
47,41 Kg Besi beton 6.000.00 284460 
2 Kg Bedrat 7.400.00 14800 
Upah 0.043 Orang Mandor 25.000.00 1075 
0,15 Orang Kepala lukang 22.000.00 3300 
0,7 Orang Tukang baru 20.000,00 14000 
0,025 Orang Tukang besi 20000,00 500 
0,604 Orang Pekelja 15.000,00 9060 
I m3 592130 
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Lanj utan Lampi ran I 0 : 
22 I m3 Plat atap R. Gensel 1 = I 0 em 
Bahan l,J m3 Beton K 225 285.500,00 314050 
143,2 Kg Besi beton 6.000.00 859200 
2 Kg Bend rat 7.400,00 14800 
0,57 mJ Kayu kaso 517 klas IV 950.000,00 54 1500 
1,44 Lbr Multiplex 105.000,00 151200 
3,28 Kg Paku 6.500,00 21320 
Upah 0,043 Orang Mandor 25.000,00 1075 
0,15 Orang Kepala rukang 22.000,00 3300 
0.7 Orang Tukang baru 20.000,00 14000 
0.025 Orang Tukang besi 20.000,00 500 
0,5 Orang Tukang kayu 20.000,00 10000 
0,604 Orang Pekerja 15.000,00 9060 
Sewa I t;nit Pasang Scafolding 1.500.00 7500 
I m3 1947505 
23 I m3 Platlamai t - 12 em 
Bahan 1,1 m3 Beton K 225 285.500,00 314050 
143,2 Kg Besi beton 6.000,00 859200 
2 Kg Bend rat 7.400.00 14800 
0.57 m3 Kayu kaso 517 klas rV 950 000,00 5·11 500 
1,44 Lbr Multiplex 105.000,00 151200 
3.28 Kg Paku 6.500,00 21320 
Upah 0,043 Orang Mandor 25.000,00 1075 
0,15 Orang Kepala tukang 22.000.00 3300 
0,7 Orang Tukang batu 20.000.00 14000 
0,025 Orang Tukang besi 20.000.00 500 
0,5 Orang Tukang kayu 20.000,00 10000 
0,604 Orang Pekerja 15.000,00 9060 
Sewa I Unit Pasang Scafolding 7.500.00 7500 
I Unit Alai cor 8.750,00 8750 
I mJ 1956255 
24. I m3 Listplank 1 = 8 em 
Bahan 1. 1 m3 Beton K 225 285 500.00 314050 
124,5 Kg Besi beton 6 000.00 747000 
1,58 Kg Bendrat 7.400.00 11692 
0,57 m3 Kayu kaso 517 klas IV 950 000.00 541500 
1.22 Lbr Multiplex 105 000.00 12S 100 
2.56 Kg Paku 6 500.00 16640 
Upah 0,043 Orang Mandor 25 000.00 1075 
0,15 Orang Kepala rukang 22.000,00 jj()() 
0,7 Orang Tukang batu 20.000.00 14000 
0,025 Orang Tukang besi 20 000,00 soo 
0,5 Orang Tukang kayu 20.000,00 10000 
0.604 Orang Peketja 15.000,00 9060 
Sew a I Unit Pasang Scafolding 7.500.00 7500 
I Unit Alat cor 8.750.00 8750 
I m3 1813167 
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Lanjutan Lampiran 10 : 
Vl. PEKERJAAN KA YU 
I mJ Kusen Kayu Kamper 
Bahan 1.1 mJ Kayu Kamper 2.500 000,00 2750000 
0,2 Kg Paku 6.500,00 1300 
t.:pah O,S Orang Mandor 25.000,00 12500 
J Orang Kepala tukang 22.000,00 66000 
30 Orang Tukang kayu 20.000,00 600000 
10 Orang Peke~ a 15.000.00 150000 
I mJ 3579800 
2 I m2 Kaea rayban 5 mm 
Bahan I m2 Kaca rayban 5 mrn 45.000,00 45000 
4 m' List Kamper 5.000,00 20000 
0,002 Kg Paku Lis 8 500,00 17 
0,01 Orang Mandor 25.000,00 250 
0,03 Orang Tukang kayu 20.000,00 600 
I m2 6~867 
3 I unit Pasang daun pintu doble teakwood 
Bahan 2 Lbr Teakwood t ~ 4 mm 45.000,00 90000 
2 Lbr Triplex 1 • 4 mrn 21 000,00 42000 
0,024 mJ Kayu kamper 3.5110 em 3 277.000,00 78648 
0,024 m3 Kayu meranti 3,5110 em I 250.000,00 30000 
0,5 Kg Lem kayu 9.500,00 4750 
0.1 Kg Paku triplex 8.000.00 800 
0,042 Orang Mandor 25.000.00 1050 
0,26 Orang Kepala tukang 22.000.00 5720 
2,6 Orang Tukang kayu 20.000.00 52000 
0,85 Orang Pekerja 15.000.00 12750 
I unit 311718 
4 I unit Pasang daun pintu doble teak-wood ( Shaf) 
Bahan 2 Lbr Teakwood t= 4 mrn 45.000,00 90000 
o.o~5 mJ Ka)\1 merami 3,5110 em 1.250.000.00 56250 
0,5 Kg Lem ka)\1 9.500,00 4750 
0.1 Kg Paku triple< 8.000,00 800 
Upah 0,0~2 Orang Mandor 25.000,00 1050 
0,26 Orang Kepala tukang 22.000,00 5720 
2,6 Orang Tukang kayu 20000.00 52000 
0,85 Orang Peke~a 15.000,00 12750 
I unit 223320 
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Lanjutan Lamp iran I 0 : 
5 1m2 Panisi kayu teak·wood 
Bahan 2m2 Teakwood t&4 mm 45 000.00 90000 
0,013 m3 Kayu kamper 517 ( usuk ) 2.700 000.00 35100 
0,72 kg Cat meni ( besilkayu ) II 000,00 7920 
o.~s kg Paku sekrup 7. ~00.00 3600 
Upah 0,08 Orang Kepala rukang kayu 22.000,00 1760 
0,017 Orang Mandor 25.000.00 4? ' -~ 
0.6 Orang Peke~a 15.000.00 9000 
0.826 Orang Tukang kayu 20 000,00 16520 
I m2 164325 
VII. PEKERJAAN PENGGAJ\TliKG 
I pasang Engsel pinru ex Lokal 
Bahan I Set Engsel pantu 8 000,00 8000 
t;pah 0,12 Orang Tukang kayu 20.000,00 2400 
0,06 Orang Pekerja 15.000,00 900 
I pasang 11300 
2 I pasang Engsel jendela dan kunci ex. Lokal 
Bahan I Set Engsel jendela 6.500,00 6500 
I Set Kund jendela 5.500.00 5500 
Upah 0,24 Orang Tukang kayu 20000.00 4800 
0.12 Orang Pekerja 15 000.00 1800 
1 pasan~ 18600 
3 I pasang Hak angin jendela 
Bahan I Set Hak an gin jendela 12.500.00 12500 
Upah 0, 14 Orang Tukang kayu 20.000.00 2800 
0.08 Orang Pekerja 15.000.00 1200 
I pasanu 16500 
VIll. PEKERJAAN CA T-CA TAlli 
I I m2 Cat tembok catylac 
0,975 Kg Cat tembok catylac 12.000.00 11700 
0,15 Kg Plamour tembok 8.500.00 212:-: 
0.375 Lbr Kenasgosok I 900.00 712,5 
0.025 Orang Mandor 25 000.00 625 
0,075 Orang Kepala tukang 22.000.00 1650 
0,75 Orang Tukang cat 20 000,00 15000 
0.5 Orang Pekerja I 5 000,00 7500 
I m2 39312,5 
1 19 
Lanjutan Lampiran 10 : 
2 I m2 Cat plafon catylac 
Bahan 0,25 Kg Cat tembok catylac 12.000.00 3000 
0,4 Kg Plarnour tembok 8.500,00 3400 
0,4 lbr Kenasgosok 1.900,00 760 
Upah 0,025 Orang Mandor 25.000.00 625 
0,075 Orang Kepala tukang 22.000,00 1650 
0,75 Orang Tukang cat 20000,00 15000 
0,5 Orang Pekerja 15.000,00 7500 
I m2 31935 
3 I m' Melamine kosen ka.mper 6/15 
Bahan 0,15 Kg Etching primer 50.000,00 7500 
0,1 Kg Coating clear gloss 97.500,00 9750 
0,15 lbr Kenas gosok 1.900,00 285 
L'pah 0.01 Orang ~·Iandor 25.000,00 250 
0,02 Orang Kepala tukang 22.000,00 440 
1,25 Orang Tukang plirur 20.000,00 25000 
0,85 Orang Pekerja 15.000,00 12750 
I m2 55975 
4 I m2 Cat pintu besi 
Bahan 0,12 Kg Cat meni 11.000.00 1320 
0,26 Kg Cat besi emco 28 000,00 7280 
0,06 Ltr Minyak cat 4 000,00 240 
Upah 0,0075 Orang Mandor 25.000,00 187,5 
0,0225 Orang Kepala tukang 22.000,00 495 
0.225 Orang Tukang eat 20.000.00 4500 
0.15 Orang Pekerja 15.000,00 2250 
I m2 16272.5 
5 I rn2 Melamine dinding panisi 
Bahan 0.15 Kg Etching primer 50.000,00 7500 
0,1 Kg Coating clear gloss 97.500,00 9750 
0,15 Lbr Kenas gosok 1.900,00 285 
L'pah 0,01 Orang Mandor 25.000,00 250 
0,02 Orang Kepala rukang 22.000,00 440 
1,35 Orang Tukang plirur 20.000,00 27000 
0.95 Orang Pekerja 15.000,00 14250 
I m2 S94i5 
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Lanjutan Lampiran I 0 : 
IX. PEKERJAAN PL<\FO!\' 
I m2 Pasangan gymsum 9 mm - rangka kayu 
Bahan 0,012 m3 J<a)U meranti kelas n 1.000.000.00 12000 
0,8 m' List gypsum 12.500.00 10000 
0.02 Kg Paku 6 500,00 130 
24 Bh Paku gypsum 50,00 1200 
0,0 14 Orang Mandor 25.000.00 350 
0,08 Orang Kepala tukang 22 000.00 1760 
0,8 Orang Tukang kayu 20.000.00 16000 
0,28 Orang Pekerja 15.000.00 4200 
I m2 45~0 
2 I m' List plafon gypsum 
1,1 m' List gypsum 12 500.00 13750 
0,01 Kg Paku 6.500,00 65 
0,014 Orang Mandor 25.000,00 350 
0.08 Orang Kepala tukang 22.000,00 1760 
0.8 Orang Tukang kayu 20 000,00 16000 
0.28 Orang Pekerja 15 000,00 4200 
I m2 36125 
X. PEKERJAAN AT AP 
I m2 l?emasangan genteng karang pilang 
Bahan 25 Bh Genteng karang pilang 1.875,00 46875 
Upah 0,01 Orang Mandor 25 000,00 250 
0.01 Orang Kepala tukang 22 000.00 220 
0.1 Orang Tukang kayu 20 000.00 2000 
0.2 Orang Pekerja 15 000.00 3000 
I m2 52345 
2 l m2 Usuk dan reng kruwing 
Bahan 0,004 m3 Kayu kruwing (usuk) 1.650.000.00 6600 
0,008 mJ Ka)1J kruwing (balok) 1.500.000,00 12000 
0,25 Kg Pa}m usuk 6 500.00 1625 
Upah 0.005 Orang Mandor 25 000.00 125 
0.01 Orang Kepala tukang 22 000.00 220 
0.1 Orang Tukang kayu 20000.00 2000 
0.15 Orang Pekerja IS 000.00 2250 
I m2 24820 
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Lanjutan Lampiran 10: 
3 I m2 Papan listplank 
Bahan 0,025 m3 Kayu kruwing (papan) 1 650.000,00 41250 
0,1 Kg Pak-u reng 6.500,00 650 
Upah 0,014 Orang Mandor 25 000,00 350 
0,08 Orang Kepala tukang 22.000,00 1760 
0,8 Orang Tukang kayu 20000,00 16000 
0,28 Orang Peke~ a 15.000,00 4200 
I m2 64210 
4 I Kg Kuda-kuda Baja 1\\o'F 300-150 
Bahan 1, 1 Kg Besi profil WF<200-400mm 4.020,00 4422 
O,Q2 Kg Elek'troda baja 63.000,00 1260 
Upah 1 Kg Ongkos ke~a DPUBM 8,04 1.180,00 11 80 
I K!l 6862 
5 I Kg Gording besi C 100.50.20.2,3 
Bahan 1,1 Kg Besi profil C I 00-150mrn 6.185,00 6803.5 
0,02 Kg Elektroda baja 63 .000.00 1260 
Upah I Kg Ongkos ke~a OPUBM 8,04 1.180,00 1180 
I K11. 9243,5 
6 lm' Railling tangga I Vide 
Bahan 0,46 bt Satang baja stainlesteel 165 000.00 15900 
Upah 0,02 Orang Mandor 25.000,00 500 
0,85 Orang Kepala tukang 22.000,00 18700 
1,235 Orang Tukang las 20.000,00 24700 
0,4 Orang Pekerja 15.000,00 6000 
Sew a 1,1 Untlbr Alat las lengkap 85.000,00 93500 
I m' 219300 
7 I m' Talang tegak PVC o 4" 
Bahan I Buah Klem PVC 950,00 950 
lm Pipa PVC o 4 tipe 0 24.750,00 24750 
Upah 0,25 Orang Pekerja 15.000.00 3750 
I m' 29450 
8 I m' Bubungan genteng 
Bahan 3 Bh Genteng wuw-ung kr. pi lang 1875.00 5625 
0,01524 m3 Kapur pasang 270 000.00 4114.8 
0,01524 m3 Pasir pasang 37.500,00 571.5 
0,01524 Zak Semen PC 32.500,00 495,3 
t:pah 0,01 Orang .\.1andor 25.000.00 250 
0,01 Orang Kepala tukang 22000.00 220 
0.1 Orang Tukang las 20.000,00 2000 
0,2 Orang Peke~ a I 5.000.00 3000 
I m' 16276.6 
Lanjutan Lampi ran I 0 : 
9 I m' Cat listplank 
Bahan 0,12 Kg Cat tembok 
0,2 Lbr Kertas gosok 
0,2 Kg Plamur 
Upah 0,0025 Orang Mandor 
0,0075 Orang Kepala tukang 
0,075 Orang Tukanglas 
0.05 Orang Peke~ a 
10 I m' T alang seog BJLS 30 + papan 
Bahan I m2 Seng gel BJLS 30 
0,0025 m3 Papan kayu 
4 Bh Sekrup 
Upah 0,02 Orang Kepala rukang 
0,2 Orang Tukang kayu 
0,15 Orang Peke~ a 








Pasangan rabat beton keliling bangunan 
0,2 m2 Pasir cor bet on 
0,95 Zak Semen PC 
0.1 Orang Mandor 
0,02 Orang Kepala tukang 
I Orang Tukang batu 
0,2 Orang Peke~ a 
Pasangan paving blok 
1,2 m2 Paving blok wama ts6cm 
0,025 Orang Mandor 
0,025 Orang Kepala tukang 
0,25 Orang Tukang batu 




























































Lampiran 11 : 
DAFTAR HARGA MATERIAL BANGUNAN 
NO NAMA JENIS MATERIAL SATUAN RUPIAH 
1 Pasir Uruo m3 30.000 00 
2 Pasir Pasang m3 37.500,00 
3 Pasir beton m3 37.500,00 
4 Koral_ Beton I Split (ukuran 2-3 em} m3 75.000,00 
5 Sirtu m3 35.500,00 
6 Batu kali lbatu belah (Sunoai I oununol m3 55.000,00 
7 Batu bata bh 200,00 
8 Bataeo bh 1.500,00 
9 Batu Tempel m2 25.000,00 
10 Semen abu-abu I Pe ( 50 kglzak ) zak 32.500,00 
11 Semen putih ( 50 kqlzak } zak 75 000,00 
12 Semen merah m3 90.000,00 
13 Kapurpasanq m3 270.000,00 
14 Kapur sirih m3 270.000.00 
15 Besi beton polos 0 8-12mm,p=12m kq 6.000,00 
16 Besi beton ulir 0 8-12mm,p=12m kq 6.000,00 
17 Beton K 175 m3 240.850.00 
18 Beton K 225 m3 285.500,00 
19 Baja stainlesteel untuk railinq bt 165.000,00 
20 Kawai beton I bendrat kQ 7.500,00 
21 Ubin abu-abu uk. ( 20x20 ) em bh 660.00 
22 Plint ubin abu-abu uk. ( 15x20 l em bh 500,00 
23 Ubin berwarna uk. ( 20x20} em bh 800,00 
24 Plint ubin berwarna uk. ( 15x20 ) em bh 600,00 
25 Ubin teraso uk. ( 30x30 } em bh 2.250,00 
26 Plint ubin teraso uk. ( 1 Ox30 ) em bh 750,00 
27 Ubin wafel uk. (20x20l em bh 600,00 
28 Porselin uk. (11 x11 l em bh 300,00 
29 Porselin uk. (1 Ox15l em bh 375,00 
30 Porselin uk. (15x15) em bh 500,00 
31 Porselin uk. (20x20) em bh 1.000,00 
32 Keramik uk ( 30x30 l em m2 32.000,00 
33 Keramik dindinq kw 1 putih poles 20120 m2 37.500,00 
34 Keramik lantai kw 1 putih poles 20120 m2 37.500,00 
35 Keramik lantai kw 1 warna qelap 30130 m2 45 000,00 
36 Keramik dinding kw 1 warna gelap 20125 m2 50.000,00 
37 Keramik lantai kw 1 putih polos 30130 m2 40.000,00 
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Lanjutan Lampiran 11 : 
NO NAMA JENIS MATERIAL SATUAN RUPIAH 
38 Plint Keramik m' 10.600,00 
39 Marmer m2 35.000,00 
40 Marmer 60/60 ex Tulungagung m2 255.000,00 
41 Vinvl m2 45.0QO,OO 
42 Balok Kayu kuat I (kamper,kruing,dll) m3 2.600.000,00 
43 Paoan Kayu kuat I (kamper,kruing,dll) m3 3.100.000,00 
44 Balok Kavu kuat II (kamper,kruing,dll) m3 1.500.000,00 
45 Papan Kayu kuat II (kamper,kruing,dll) m3 1.650.000,00 
46 Kozen kavu klas Ill ( Borneo dll) m3 1.250.000,00 
47 Papan kayu klas Ill ( Borneo, dll) m3 1.400.000,00 
48 Kavu klas IV ( Sengon .dll) m3 1.250.000,00 
49 Balok untuk Kuda-kuda kavu m3 1.250.000,00 
50 Papan kayu ( bowplank ) m3 1 050.000,00 
51 Papan Bekisting m3 850.000,00 
52 Kayu kamper 5/7 em m3 2.700.000,00 
53 Dolken (tianq perancah kayu o 8em,p 4m) btg 25.000,00 
54 Kayu rangka plafon m3 1 250.000,00 
55 Ka_yu rangka atap usuk kruing reng jati m2 36.220,00 
56 List eternit m3 1.000.000,00 
57 Papan listplank kayu kamper m3 3.100.000 00 
58 Harderner ltr 5.000,00 
59 Genteng flam bh 400,00 
60 Karous qentenq flam bh 2.500,00 
61 Genteng (setara genteng kodok) "BIMA" bh 1850,00 
62 Karous qenteng (setara genteng kodok} bh 5000,00 
63 Genteng beton polos bh 2.550,00 
64 Genteng beton warna bh 2.550,00 
65 Gentenq bubunq karanqpilang bh 5.050,00 
66 Genteng bubung beton warna bh 5.050,00 
67 Getenq kaa bh 6.000,00 
68 Asbes gelombang besar uk.180x108x0,5 em bh 41.400,00 
69 Karpus asbes gelonbang lbr 35 000,00 
70 Asbes gelombang kecil lbr 30.600,00 
71 Seng gelombang BJLS 30 uk.180x90x0,3 em lbr 55.800,00 
72 Seng gelombang BJLS 27 lbr 39.600,00 
73 Seng plat BJLS 30 lbr 42.000,00 
74 Senq plat BJLS 27 lbr 33.600,00 
75 Eternit ( asbes ) m2 9.000,00 
76 Aeustik uk. ( 30x30 } em lbr 12.000.00 
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Lanjutan lampiran 11 : 
NO NAMA JENIS MATERIAL SATUAN RUPIAH 
77 Multiolek 4 mm lbr 45.000,00 
78 Multiplek 6 mm lbr 67.500,00 
79 Multiplek 9 mm lbr 78.750,00 
80 Taekwood lbr 45.000,00 
81 lem aibon ka 10 000,00 
82 Paku kavu ka 6.500,00 
83 Paku seng kg 8.500,00 
84 Paku asbes bh 150,00 
85 Paku kait bh 150,00 
86 Paku sumba! bh 150,00 
87 Paku sekrup bh 150,00 
88 Paku reng kg 6.500,00 
89 Besi bouael/ bout ( oenaikat kuda-kuda ) ka 6.000,00 
90 Engsel lokal bh 8.000,00 
91 Grendel lokal bh 4 000,00 
92 Kunci -kunci pintu lokal" kuda Terbana" bh 40.000,00 
93 Esoaanolet bh 20.000,00 
94 Hak angin bh 12.500,00 
95 Naco ( kerangka dan daun ) m2 80.500,00 
96 Kaca benina uk 3 mm m2 30.000,00 
97 Kaca bening uk 5 mm m2 42.500,00 
98 Kaca rayband uk 5 mm m2 45.000,00 
99 Bak mandi teraso bh 100.000,00 
100 Bak mandi fibre bh 175.000,00 
101 Bak mandi plastik bh 75.000,00 
102 Bak mandi porselin bh 85.000,00 
103 Closet ionakok teraso bh 40 000,00 
104 Closet jongkok keramik ( setara KIA ) bh 125.000,00 
105 Closet duduk keramik ( setara KIA) bh 1.000.000,00 
106 Closet monoblok lokal bh 45.000,00 
107 Urinoir teraso bh 215.000,00 
108 Urinoir keramik bh 125.000.00 
109 Bak cuci tangan wastafel ( setara keramik ) bh 240.000,00 
110 Bak cuci pirina teraso bh 200.000,00 
111 Bak cuci pi ring loaam bh 300000,00 
112 Kran leideng " SAN - AI " bh 65 000,00 
113 Pipa PVC o 1/2 AW bta 24.000,00 
114 Pioa PVC o 3/4 AW bta 27.000,00 
115 Pipa PVC o 1 AW bta 36.000,00 
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Lanjutan Lampiran 11 : 
NO NAMA JENIS MATERIAL SATUAN RUPIAH 
116 Pipa PVC o 2 Mas!) ion D bto 39.000.00 
117 Pipa PVC o 4 Maspion D btg 99.000,00 
118 Pipa leideng o 112 galvanis btg 39.000,00 
119 Pipa leideno o 1314 oalvanis btQ 51.000,00 
120 Pipa leideng o 1 galvanis btg 63.000,00 
121 Pipa leideno o 1 112 oalvanis bto 102.000,00 
123 Buis Beton o 10 em bh 15.000,00 
124 Buis Beton o 20 em bh 25.000,00 
125 Buis Beton o 30 em bh 35.000,00 
126 Titik lampu + instalasi bh 57.500,00 
127 Stop kontak + instalasi bh 57.500,00 
128 Scakelar bh 40.000,00 
129 Zekerino kast lokal 1 oroup bh 25.000,00 
130 Zekering kast lokal 2 group bh 50.000,00 
131 Zekerino kast lokal 3 oroup bh 75.000,00 
132 Cat tembok ko 12.000,00 
133 Plamur tembok kg 8.500.00 
134 Dempul kayu ko 29.000,00 
135 Cat menie kg 10.500.00 
136 Cat kayu dasar ko 11.000.00 
137 Minyak cat I 4.000,00 
138 Residu I 5.000,00 
139 Teralis besi plat I siku m2 125.000,00 
140 Kawat duri kg 7.500,00 
141 Kawat harmonika m2 5.000,00 
142 Beton rooster I kerawang bh 2.500,00 
143 Septicktank dan rembesan 1 m3 bh 2.500.000,00 
144 Septicktank dan rembesan 2 m3 bh 3.000.000,00 
145 Septicktank dan rembesan 6 m3 bh 4.000.000,00 
146 Septicktank dan rembesan 1 o m3 bh 4.500.000,00 
147 ljuk kg 10.200.00 
148 Meia dapur uk 0,60 m x 1,20 m bh 200.000,00 
149 Balok kayu btg 15.000,00 
150 Beton tumbuk m3 364.850.00 
151 Stut werk m3 1.000.000.00 
152 Kavu reng uk 213 - 4 m m3 6 000.000.00 
153 Kayu gelagar uk. 8115- 4m kayu kruinq m3 1.500.000,00 
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Lanjutan Lampiran 11 : 
DAFTAR HARGA UPAH PEKERJA 
NO URAIAN SATUAN UPAH 
1 Mander Orang 25 000,00 
2 Pekerja Galian tanah Orang 15.000,00 
3 Kepala tukang batu Orang 22.000,00 
4 Tukang batu Orang 20.000,00 
5 Laden tukang batu Ora no 15.000,00 
6 
-
Kepala tukang kavu Orang 22.000,00 
7 Tukang batu Ora no 20.000,00 
8 
-
Laden tukang kavu Orang 15.000,00 
9 Kapala tukang besi Ora no 22.000,00 
10 Tukang besi Orang 20.000,00 
11 Laden tukang besi Orang 15.000,00 
12 Kepala tukano cat Ora no 22000,00 
13 Tukang cat Orang 20.000,00 
14 Laden tukang cat Ora no 15.000,00 
15 Petugas satpam Orang 25.000,00 
16 Tukang Plitur Orang 20.000,00 
17 Tukang Las Ora no 20.000,00 
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Lampiran 12 · 
Foto I : Ucdung Pcrkantoran Pemerintah Kabupaten Jember Ja,,a Timur 
( Ck.s I3ank llarapan Sentosa ) 
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LanJulan l.amp1ran 12 
Foto 2 : Gcdung Pcrkantoran Pcmcrintah Kabupaten Jember Jawa Timur 
( Lks Bank Harapan Scntosa ) 
LAMPIRAN 13 
GAMBAR RE:\CANA PE~LESAIA~ 
GEDliNG EKS BA~K HARAPAN SE:\TOSA 
